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Abstrakt 
 Diplomová práce je zaměřena na variantní řešení developerského projektu. Práce postupně 
definuje stavební zakázku, fáze výstavby, způsoby financování. Dále popisuje typy 
developerů, smluvní vztahy mezi účastníky developerských projektů a metody stavění. 
V praktické části je tato práce zaměřena na konkrétní variantní řešení developerského 
projektu. 
 
Klíčová slova 
 Developerský projekt, Fáze stavební zakázky, Účastníci developerských projektů, Metody 
stavění, Projektové řízení, Inženýring 
 
  
  
Abstract 
 The thesis is focused on alternative solutions development project. The thesis defines a 
construction contract, the construction phase of financing. It also describes the types of 
developers, contractual relationships between the parties to development projects and methods 
of construction. In the practical part of this work is focused on solving a particular variant of a 
development project. 
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1. Úvod 
Tématem mé diplomové práce je inovace v řešení developerského projektu. V teoretické části 
jsem se snažil vysvětlit obecné pojmy spojené s developerskou činností. Protože developerská 
činnost, jako taková není v české legislativě obsažena, přiblížil jsem tuto činnost 
k inženýringu, což je činnost velice podobná developerské. 
Cílem mé práce bude vnést inovaci do konkrétního developerského projektu. Důvodem pro 
inovace v rámci developerského projektu, je mezi roční růst inflace. Protože se jedná o 
projekt, který byl realizován ve více letech, je růst inflace pro zisk firmy důležitým kritériem 
při zajištění konkurence schopnosti firmy. Jako konkrétní developerský projekt jsem si zvolil 
výstavbu 14 rodinných domů, kterou prováděla společnost Vašstav, s.r.o. v Rosicích u Brna. 
Jako inovaci jsem zvolil dva způsoby inovace. Jako první je změna provádění stavby, 
zavedení proudové metody. Druhou inovací, je změna provádění stropní konstrukce. Díky 
těmto inovacím by firma měla pokrýt růst inflace a být nadále konkurence schopná. 
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2. Developerské projekty obecně  
Developerské projekty se zařazují do oblasti projektového financování. Jedná se o 
podnikatelský záměr, jehož předmětem je výstavba nemovitosti za účelem jejich pronájmu 
nebo prodeje. Může jít také jen o koupi existující nemovitosti, její následnou rekonstrukci 
nebo modernizaci s finálním pronájmem či prodejem.  
Developerské projekty nejsou legislativou České republiky přesně definovány. Proto by 
se dalo říct, že se v převážné většině developerských projektů jedná o inženýring. 
Inženýringem se bude tato práce podrobněji zaobírat v následujících kapitolách.  
Developer je pouze počátečním investorem projektu. Finálním investorem je ten, kdo 
má zájem vlastnit výsledný projekt, kterým je nemovitost nebo společnost, která nemovitost 
vlastní. Finální investor vstupuje až do vzniklého produktu, neboť nechce podstoupit riziko 
výstavby. Většina developerů neprovádí výstavbu samostatně, ale zadává zhotoviteli. 
Zhotovitelem jsou profesionální stavební společnosti. Kromě zhotovitele se na celém projektu 
podílí mnoho dalších účastníků, jako jsou architekti, projektanti, právníci, poradci, projekt 
manažeři a další. Řízení celého projektu v návaznosti na všechny účastníky vyžaduje kvalitní 
zpracování všech fází projektu před vlastním startem. 
Developerská činnost zahrnuje široké spektrum aktivit. V první řadě nákup, prodej, 
scelování nebo zasíťování pozemků a také změnu územního plánu, dále výstavbu a 
v některých případech i provozování bytů a domů, nákupních, kancelářských či rekreačních 
center, hotelů a logistických či průmyslových parků. [1, s 35] 
Developerský projekt lze rozdělit do tří fází: 
- přípravná fáze 
- realizační fáze 
- závěrečná fáze 
Přípravná fáze zahrnuje vyhledání pozemku, zhodnocení jeho využití, audit pozemku a 
zjištění možností financování celého projektu. Fáze realizační zahrnuje nákup pozemku, 
vytvoření studie a projektové dokumentace, získání všech potřebných povolení (zejména 
územní rozhodnutí a stavební povolení), výstavbu a v případě, že se jedná o projekt vázaný 
pronájmem nemovitosti, tak uzavření nájemních smluv. V závěrečné fázi developer prodává 
projekt finálnímu investorovi a příslušnou dobu nese závazky a povinnosti vyplývající 
z uzavřených smluv. [1, s 36] 
Jednotlivými fázemi developerského projektu se tato práce bude zabývat v kapitole 5. 
 
 
 
 
14 
 
Přípravná fáze developerského projektu 
Přípravnou fází developerského projektu se tato práce bude ještě zabývat v praktické 
části a to v kapitole, co ovlivňuje rozhodnutí developera pro realizaci developerského 
projektu. 
Vstupní analýza proveditelnosti projektu je prvotním základem celého projektu a 
rozhoduje o tom, zda-li celý projekt bude pokračovat nebo naopak bude ukončen. Do této 
analýzy se zahrnuje posouzení: [1, s 36] 
- nákup pozemku 
- využití pozemku 
- audit pozemku 
- financování projektu 
 
Nákup pozemku 
Otázkou každého každého developerského projektu je právní vztah k pozemku nebo 
budově. Kvalitních pozemků je nedostatek. Navíc je jejich vlastníci nechtějí zpravidla stavět, 
nedisponují finančními prostředky, ale také ani nechtějí pozemky prodat nebo požadují 
nareálné ceny. Profesionální developeři mají finanční prostředky a know-how, ale nevlastní 
pozemky. Je několik možností, jak pořídit pozemek: 
- přímá koupě pozemku od vlastníka 
- koupě podílu ve společnosti, která pozemek vlastní 
- založení zvláštní společnosti s vlastníkem pozemku, kdy vlastník pozemku vloží 
pozemek do nově založené společnosti a developer do této společnosti vloží finanční 
prostředky a know-how 
- dlouhodobý nájem pozemku [1, s 36] 
Využití pozemku 
Po výběru pozemku nastává další významný krok, a to nalezení způsobu využití 
pozemku. V této fázi musí developer vzít v úvahu především: 
- omezení sdíleného útvaru (územní plán, památková ochrana apod.) 
- technická proveditelnost projektu. Projekt může být z různých důvodů technicky 
neproveditelný; 
- ekonomická proveditelnost, především vyčíslení nákladů na realizaci projektu a jejich 
návratnost. Tato problematika zahrnuje také aktuální nabídku a poptávku, cenové indexy, 
měnový vývoj, vývoj cen nemovitostí v České republice apod. 
K nákupu a využití pozemků mají developeři tři základní přístupy. Největší skupinu 
developerů tvoří ti, kteří vědí, jaký projekt chtějí realizovat, a následně hledají pozemek pro 
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tento projekt. Druhou skupinou jsou ti, kteří nejprve hledají pozemek a teprve poté se 
rozhodují, jaký projekt na něm realizují. To je případ developerů, kteří se chtějí uvést na trh 
referenčním projektem. Třetí skupinou jsou developeři, kteří pouze kupují pozemky, aby je 
následně prodali jiným developerům a ti projekt skutečně zrealizují.  
Audit pozemku 
Velmi důležitou etapou, která se z nedostatku času mnohdy řadí až na počátek 
realizační fáze projektu je audit pozemku. V případě, že prodávající pozemku umožní 
developerovi dostatečný prostor na tento krok, je lépe ho učinit již v přípravné fázi projektu. 
V opačném případě je nutné všechna rizika, která může audit následně odhalit, uvést do 
smlouvy o smlouvě budoucí nebo kupní, např. jako prohlášení kupujícího, aby bylo možné 
později od smlouvy odstoupit, změnit kupní cenu apod. Cílem auditu pozemků je v maximální 
míře odhalit možná rizika a potenciální ztráty, které by mohly při realizaci projektu vzniknout 
a navrhnout optimální opatření vedoucí k vyloučení těchto rizik. Pro audit pozemků je 
ustanoven profesionální tým, většinou právníků a technických pracovníků, který nakonec 
vyhotoví závěrečnou zprávu obsahující jednotlivá rizika a návrhy na jejich eliminaci. 
Audit pozemku by měl zahrnovat prověření těchto základních oblastí: 
- vlastnické právo k pozemku 
- způsob užívání pozemku 
- typ, druh a charakter pozemků, příslušenství a součásti pozemku 
- omezení váznoucí na pozemcích 
- možnosti budoucího využití pozemku s dle charakteru plánovaného projektu 
- monitoring technické vybavenosti (stav inženýrských sítí) a geologických poměrů 
Požadavky na developera 
Pro financující banku jsou důležité dosavadní zkušenosti na trhu tzn. úspěšné 
realizované projekty a také to, aby developer nebyl spojen s negativními zkušenostmi. 
Většina projektových financování probíhá tak, že příjemce úvěru je nová společnost založená 
developerem výhradně za účelem realizace projektu. Hlavním důvodem je oddělení 
financovaného projektu od ostatní podnikatelské činnosti developera  a tím eliminování rizika 
vzniku závazků v důsledku jiné podnikatelské činnosti na straně příjemce úvěru. Dalším 
důvodem je požadavek průhlednosti projektu pro financující banku. V ekonomickém a 
právním žargonu se takováto nově vzniklá společnost nazývá ,,SPV“ z anglického ,, special 
purpose vehicle“. 
Základní ekonomické ukazatele 
LTV z anglického ,,Loan to Value Ratio“ je základním ekonomickým ukazatelem 
sledovaným bankami. Vyjadřuje poměr výše poskytovaného úvěru k tržní hodnotě 
financované nemovitosti. Tento ukazatel obvykle dosahuje maximální hodnoty 70%, tzn.,  že 
výše poskytovaného úvěru nepřesahuje obvykle 70% tržní hodnoty financované nemovitosti. 
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Splácení úvěru se hodnota LTV snižuje a úvěrové smlouvy většinou uvádí, jaká musí být 
hodnota LTV v určitých okamžicích trvání úvěrového obchodu. [1, s 38] 
Equity jsou vlastní zdroje vkládané do projektu. Patří sem zejména vklady do 
vlastního kapitálu a úvěry od společníků. V případě, že se jedná o úvěry od společníků, tak je 
nutné, aby se chovaly jako podřízený dluh. Jedná se o dluh, který je podřízen bankovnímu 
úvěru. Jedná se především o to, že podřízený dluh bude vždy uhrazen, až  pokud dojde 
k uhrazení dluhu vůči bance. Jestliže developer nemá dostatek vlastních zdrojů, tak většinou 
poptá ostatní investory, kteří mohou vstoupit do SPV jako společníci formou vkladu do 
základního kapitálu nebo mohou poskytnout podřízený dluh. DSCR z anglického ,,Debit 
Service Coverage Ratio“ je ekonomickým ukazatelem, který vyjadřuje výši finančních rezerv 
(příjmů) příjemce úvěru v průběhu splácení úvěru. Jedná se o poměr součtu čistého zisku a 
odpisů z financované nemovitosti ku roční splátce jistin a úroků úvěru. Většinou se musí tato 
hodnota pohybovat kolem 120 % splátky jistiny a úroků z úvěru za kalendářní rok. 
Požadovaná výše DSCR závisí na délce trvání nájemních smluv a diverzifikaci nájemců. 
 Splatnost úvěrů určených na financování developerských projektů, které se splácí 
z pronájmu nemovitosti se pohybuje od 10 do 15 let. U rekonstruovaných starších nemovitostí 
to bývá 10 let. [1, s 38] 
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2.1. Developerská činnost podle zákona Velké Británie 
Česká legislativa pojem developing a developerské projekty nezahrnuje, proto byl pro 
vysvětlení použit překlad britského zákona:  Meaning of “development” and “new 
development”. 
 
S ohledem na následující ustanovení tohoto paragrafu tohoto zákona – pokud z kontextu 
nevyplývá jinak – „výstavba“ znamená realizaci stavebních, strojírenských, těžebních a 
dalších činností v, na či pod pozemkem, a dále provádění veškerých podstatných změn 
způsobu používání jakýchkoli budov či pozemků.[2] 
V tomto případě je výstavba definována, jako: 
 
(a)Demolice budov 
(b)Přestavba 
(c) Stavební úpravy a dostavby 
(d) Ostatní stavební úpravy prováděné podnikatelem ve stavebnictví 
(2)Následující operace nesmí být v tomto případě použity pro rozvoj země: 
(a) provedení pro údržbu, zlepšení nebo jiné změně každé budovy, které  
 
(b)budou mít  vliv pouze na interiér budovy, nebo 
 
(c) nemají podstatný vliv na vnější vzhled budovy 
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2.2. Strategické plánování v oblasti investičního rozhodnutí 
Prvním velmi důležitým krokem je proces strategického plánování, ve kterém se 
podnikatelský subjekt snaží odpovědět na tři základní otázky, které mu pomohou určit 
investiční prostor zamýšleného projektu: [3, s 17] 
1. V jaké situaci se řešená problematika nachází v současné době? 
2. Jaké jsou očekávané cíle daného projektu? 
3. Jakou cestou je možné těchto cílů dosáhnout? 
,,V jaké situaci se řešená problematika nachází v současné době“? 
Na tuto otázku nejlépe odpoví analýza silných a slabých stránek, hrozeb a příležitostí, 
kterou s sebou zkoumaný projekt přináší (Strenghts, Weaknesses, Oportunities, Treats, 
SWOT). Swot analýza předpokládá podrobnou analýzu základní myšlenky projektu ve vazbě 
na externí prostředí, ve kterém se hodlá rozvíjet. V současné době, kdy je investičně velmi 
podporována oblast rozvoje jednotlivých území v souvislosti se členstvím České republiky 
v Evropské unii, je SWOT analýza prvním krokem pro vytváření a předkládání projektů. Za 
slabé a silné stránky jsou považovány zejména velikost firemních aktiv, lidských zdrojů, 
manažerských schopností vedení firmy. Za příležitosti nebo hrozby bývají považovány změny 
ve spotřebitelské poptávce, technologické a celospolečenské změny. V následujícím textu 
jsou popsány tři klíčové strategické otázky. [3, s 17] 
,,Jaké jsou očekávané cíle daného projektu?“ 
Zde se jedná zejména o strategii, která by měla přinést podnikatelskému subjektu zisk, 
případně u neziskových projektů určitou formu užitku. Atraktivitu prostoru, ve kterém 
hodláme investiční záměr vytvářet, popisuje pět základních faktorů, které je třeba zmapovat a 
jež tvoří součást vstupních dat pro ekonomické hodnocení. 
1. Kupní síla v daném prostoru  
Jaká je elasticita poptávky po výrobcích firmy? Jak je citlivá na změny obecných 
ekonomických podmínek (luxusní statky versus základní životní potřeby, investiční statky 
versus statky spotřební)? Na jaké cílové skupině závisí především budoucí tržby projektu?   
[3, s 17] 
2. Alternativní možnosti získání výrobních vstupů 
Jak stabilní je trh vstupů (surovin, materiálů, práce) z hlediska dostupnosti a cen. Jak 
jsou ceny  citlivé na změny v poptávce a nabídce? [3, s 18] 
(Při nestabilitě trhu je třeba počítat s vyšší rizikovostí tohoto faktoru.) 
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3. Možnost vstupu dalšího projektu do oboru (odvětví) 
Existují nějaké bariéry pro vstup do projektového oboru (patenty, licence)? Jsou 
dostatečné zdroje zejména finanční na odstranění bariér? [3, s 18] 
4. Substituční možnosti předpokládané výroby 
Je možné s předpokládanými zdroji (materiálový, technologickými) vyrábět jiný 
výrobek? Za jakých podmínek? S jakými dodatečnými náklady? [3, s 18] 
5. Konkurenční prostředí na trhu produktu 
Jaký je stupeň konkurence mezi existujícími konkurenty? Na jakém poli je konkurence 
uskutečňována – kvalita, technologie, služby nebo cena? Jde o mimoekonomickou konkurenci 
(dotace), pokud ano odkud? 
(Jemnější stupeň konkurence znamená většinou možnost růstu v daném odvětví, vyšší formy 
konkurence vedou k většímu podnikatelskému riziku zkoumaného projektu, pokud firma 
nebude patřit k výrobcům s nejnižšími náklady.) 
Touto detailní analýzou vstupního prostředí by podnikatelský subjekt měl rozhodnout o tom, 
zda je zamýšlený projekt vhodně nasměrován. [3, s 18] 
,,Jakou cestou je možné těchto cílů dosáhnout?“ 
Základním cílem každého investičního rozhodnutí a uskutečňování projektů je 
maximalizace aktiv podnikatelského subjektu, která může být uskutečňována investičním 
rozhodnutím s určitými pravidly. D ruhou velmi podstatnou částí těchto rozhodnutí jsou 
náklady na kapitál, který je potřebný pro uskutečnění investičního rozhodnutí. Z tohoto 
důvodu je nutné ve všech investičních záměrech zkoumat nejen ekonomickou efektivnost, ale 
také jejich finanční proveditelnost. Zvyšování ,,bohatství“ podnikatelského subjektu se neděje 
pouze prostřednictvím investiční strategie, která s sebou přináší zvýšené příjmy 
z realizovaného projektu, ale také a ne zanedbatelně snižování nákladů na investici, 
minimalizaci nákladů na potřebné vstupy do výroby a v neposlední řadě také vyvážením 
vhodných alternativních možností pořízení kapitálu na celý investiční projekt. Ekonomická 
strategie pro vytváření investičních záměrů je znázorněna v následujícím schématu. 
[3, s 18] 
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 Obr. 1 Schéma ekonomické strategie vytváření investičního záměru 
2.3. Časová hodnota peněz 
Všechna investiční rozhodnutí jsou motivována snahou podnikatelských subjektů o zvýšení 
budoucí hodnoty jejich aktiv. Rozhodování v oblasti investičních příležitostí je založeno 
zejména na jednom ze základních pravidel financí, které předpokládá, že každá současná 
peněžní jednotka dnes má větší hodnotu než budoucí, protože ta dnešní může být investována 
a přinášet tak nějaký výnos. Tento očekávaný výnos je právě časovou hodnotu peněz.        
Z ekonomických teorii i vlastních zkušeností víme, že finanční prostředky, které vlastníme 
můžeme buďto spotřebovat, nebo investovat. Ekonomika investic si klade za cíl rozhodnutí, 
kolik finančních je vhodné využít pro investování- tedy budoucí rozvoj podnikatelských 
subjektů a jak velká část jich může být spotřebována z pohledu efektivního chování. 
 [3, s 19] 
 
Pro vytvoření základního modelu spotřeba-investice, potřebného také pro stanovení efektivní 
hodnoty peněz, je třeba nejprve omezit reálný svět zjednodušujícími předpoklady, které budou 
v následujících kapitolách postupně odbourávány. Jedná se o těchto 6 základních 
předpokladů: [3, s 19] 
 
Předpoklad 1 
Investiční rozhodnutí budou probíhat pouze v jednom časovém období, které bude 
prezentováno dvěma body v čase – počátek roku (tj. t0 nebo rok 0) a konec roku (tj. t1 nebo 
rok 1). Všechny předpokládané investiční příležitosti budou mít obecnou charakteristiku – 
peněžní výdaje na počátku roku a výnosy na jeho konci. (V následujícím textu je tato anlýza 
jednoduše převedena i do peněžních toků probíhajících ve více letech.) 
[3, s 19] 
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Předpoklad 2 
Velikost nákladů (investičních i provozních) a výnosů projektu je zcela jistá, takže 
investiční rozhodování není ovlivněno rizikem. 
[3, s 20] 
Předpoklad 3 
Předpokládají se pouze fyzické investiční příležitosti, tj. investování do výrobních faktorů 
(práce, půdy, kapitálu – kapitálových statků). Kapitálový trh pro půjčování a ukládání peněz 
zatím není využíván. [3, s 20] 
 
Předpoklad 4 
Všechny investiční projekty jsou nekonečně dělitelné, mohou tedy být realizovány i části 
těchto projektů, a tyto vykazují proporcionální výnosy. [3, s 20] 
 
Předpoklad 5 
Každý investiční projekt je zcela nezávislý na jiném. Proto výnos každého projektu je 
konečný a není ovlivněn jiným investičním rozhodnutím. [3, s 20] 
 
 
Předpoklad 6 
Výstup projektů je pojat racionálně, získání ,,více peněz“ je vždy preferováno před získáním 
,,méně peněz“. [3, s 20] 
 
Každý podnikatelský subjekt, který vytvoří zisk, jej může spotřebovat, tzn. rozdělit ve formě 
dividend nebo podílů na zisk mezi zainteresované spoluvlastníky nebo vhodně investovat do 
efektivních projektů. Za efektivní projekty jsou považovány ty, které v budoucnosti přinesou 
zvýšenou hodnotu – budou výnosné. Investiční rozhodnutí tedy představuje odložení současné 
spotřeby s cílem možného navýšení spotřeby v budoucnosti. Investování peněžních 
prostředků tak, aby byly schopny produkovat více peněžních jednotek nebo jiných užitků 
později, s cílem následné možnosti pořízení většího objemu spotřebního zboží nebo služeb. 
[3, s 20] 
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 Jakým způsobem lze uskutečnit dobré investiční rozhodnutí? Pokud o projektu 
rozhoduje pouze jedna osoba, je situace jednodušší. Každý podnikatel si vytvoří svá 
specifická kritéria, která by mu měla při posuzování investičních příležitostí pomoci a která 
by měla zároveň kompenzovat potřebu neuskutečněné současné spotřeby. Podnikatel hodlá 
například příležitost vložit 100 tis. Kč. Tato příležitost představuje výnos 15 haléřů z každé 
investované koruny. Vlastní časová hodnota peněz (Time Value of Money, TVM) pak může 
být zapsána následujícím vztahem: 
TVM = 115 000/100 000-1=0,15 nebo 15 % 
Podnikatel by neměl před touto příležitostí upřednostnit jiný projekt, který by neměl výnos 
nižší než 15%. [3, s 20] 
 
2.4. Definice projektu 
Slovo projekt se v dřívější praxi používalo ve smyslu vypracování návrhu a plánu 
vyřešení zadaného úkolu v písemné i grafické podobě v souladu s platnou legislativou a 
technickými normami. Projekt byl tedy chápán jako komplexní dokumentace, podle které se 
posuzovala technická a ekonomická úroveň návrhu objektu, plán jeho realizace a prováděla se 
vlastní realizace. 
Nyní se význam termínu projekt chápe podle anglosaského pojetí, jako proces plánování a 
řízení rozsáhlých operací. Projekt už není pouhou dokumentací, ale je to tvůrčí proces, který 
má tyto charakteristické znaky: 
- sleduje konkrétní cíl s očekávaným přínosem, 
- určuje zdroje a náklady nutné pro realizaci, 
- určuje časový průběh realizace s pevně stanoveným začátkem a koncem. 
Schematicky lze vyjádřit obsah pojmů návrh a projekt takto: [4, s 13] 
Návrh: 
- specifikace a výpočet technicko ekonomických parametrů 
- nalezení technického řešení jednotlivých funkcí 
- specifikace nakupovaných prostředků 
- výběr použitých technologií 
- konstrukce atypických prvků a prostředků 
- vypracování technické dokumentace (výpočty, výkresy, kusovníky, technické zprávy, 
náčrtky, popisy) 
Projekt: 
- stanovení účelu a cílů projektu včetně analýzy přínosů 
- nalezení činnosti pro realizaci projektu 
- plánování spotřeby času a nákladů pro jednotlivé činnosti 
- stanovení časového průběhu činností 
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- určení a zajištění prostředků pro jednotlivé činnosti 
- stanovení rizik a opatření ke snížení rizika 
- realizace a řízení plánovaných činností 
Projekt je vždy jedinečný, neopakovatelný, dočasný a podílí se na něm pokaždé jiný tým 
odborníků. Odlišuje se tedy od periodicky se opakující činnosti, které mají stejný nebo 
podobný průběh. 
Cílem úspěšné realizace projektu v tržním hospodářství je získání výhodnějšího postavení na 
trhu a dosažení vyššího zisku. Pokud zboží nebo služba na trhu již existuje, musí se zvýšit 
jeho užitné vlastnosti, aby mohla být zvýšena jeho cena nebo se zvýšil prodej. Výrobek nebo 
služba musí být změněna a zdokonalena – inovována. 
Podle teorie inovací existuje osm inovačních řádů, které charakterizují druh a stupeň 
realizované změny. [4, s 14] 
 
 
Řád   Obsah                                                                                             Příklad 
 
0 obnova původní kvality odstraněním závad oprava opotřebovaného 
zařízení 
1 změna možností zdrojů k uspokojení poptávky zvýšení výrobní kapacity 
2 přizpůsobení zdrojů k uspokojení poptávky Pořízení výkonnějších strojů, 
zavedení směnnosti 
3 raciolizace výroby i výrobků levnější technologie, zlepšení 
konstrukce 
4 nová varianta výrobku modernizace dílčích 
funkcí 
zlepšení některých vlastností 
výrobku (Favorit – Felicie) 
5 nová generace výrobku při zachování koncepce zlepšení více vlastností 
výrobku (Felicie – Fabie) 
6 nový druh výrobku při zpracování principu změna konstrukčních prvků 
(Felicie – Octavie) 
7 nový rod výrobku změnou jeho principu Stejná funkčnost jiným 
procesem (myčka nádobí) 
 
 
Pátý a zvláště šestý a sedmý řád inovace (tzv. podnětná inovace) často vyvolávají 
vznik dalších inovací i nižšího řádu, které společně vytvářejí tzv. komplexní inovaci, jež 
může být řešena komplexním projektem. Komplexní inovace zasahují sféru výrobní i 
navazujících služeb. Např. výroba nového osobního automobilu vyžaduje nové haly, nová 
technologická zařízení, vyškolení pracovníků, novou organizační strukturu, nové 
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autopříslušenství, nové materiály, nové obchodní a servisní služby, rozvoj komunikací, nové 
pohonné hmoty a maziva, nové čerpací stanice atp. [4, s 15] 
V praktické části práce se budeme zabývat dvěma typy inovačních řádů. Řádem 1, kdy 
se bude jednat o použití proudové metody, z čehož vyplývá větší nasazení výrobních kapacit 
než například u metody postupné. Další inovace bude vycházet z třetího řádu, kdy provedeme 
záměnu technologie za levnější variantu. A to tak, že zaměníme stávající železobetonový 
strop za strop montovaný z keramických nosníků a vložek miako. 
Životní cyklus projektu 
Projekt je definován jako úsilí dosáhnout stanovených cílů za daných podmínek a 
současně jako proces od zahájení prací na projektu až po dosažení cílů projektu. Základním 
prostředkem k dosažení cílů investičního projektu je stavba, přesněji řečeno její užívání. 
Součástí přípravy a realizace projektu je proces navrhování (projektování), jehož cílem 
je pořídit dokumentaci projektu, podle které bude probíhat další příprava a realizace projektu. 
Navrhnout pouze stavbu a proces výstavby ještě nezaručuje ve většině případů dosažení cílů 
projektu. Navržen (vyprojektován) musí být proto také proces užívání stavby, ve kterém bude 
teprve dosaženo cílů projektu. 
Celou historii vzniku, používání a likvidace stavby vč. jejího trvání lze přirovnat 
k lidskému životu. Při změně využívání stavby se etapový vývoj opakuje. V těchto 
souvislostech proto mluvíme o životním cyklu projektu. Tento cyklus se dělí do jednotlivých 
etap – fází, které charakterizují konkrétní činnost, odpovědnost za jejich řízení a vznikající 
dokumenty. [4, s 20] 
 
2.5. Manažer projektu  
     Manažer projektu sice stojí v jeho čele, ale mnoho lidí přímo neřídí a ani ostatní 
nemůže přímo ovládat. Moderní je dnes příkazy nahrazovat přesvědčováním a součinností. 
Podřízení nemusí vždy poslechnout – mohou se nechat přeřadit na jiné pracoviště anebo 
dají výpověď. Manažer bez podřízených není dobrým manažerem. Dobrým vedoucím je 
ten, kterého podřízení následují, protože chtějí, a nikoli proto, že musí. Samozřejmě i 
příkazy mají svoje místo a svoji roli a požívají se v menší nebo větší míře podle konkrétní 
organizace nebo situace. Příkazy formulované zdvořile a rozumně mohou být účinnější a 
nesetkávají se s odmítavou reakcí. 
Podle Rosenaua má manažer projektů devět možností, na kterých může založit svůj vliv: 
1. právo vydávat příkazy 
2. schopnost pověřovat podřízené úkoly 
3. schvalovat použití finančních prostředků 
4. možnost zlepšit postavení podřízeného 
5. možnost udělit sankce nebo trestat 
6. zvýšit finanční odměnu 
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7. motivovat plnění konkrétního úkolu, který způsobuje potěšení 
8. speciální použitelné znalosti manažera 
9. osobní přátelské vztahy k ostatním členům týmu 
První bod je uskutečněn jmenováním do funkce. Dalších pět bodů vyplývá z postavení 
manažera projektu, ale jejich využitelnost záleží na chápání okolí. Sedmý bod je 
univerzální, poslední dva si buduje manažer osobně. Hlavně na nich záleží úspěch 
manažera a celého projektu. 
Hlavním úkolem manažera je komunikace s lidmi. Musí být schopen vysvětlit podstatu 
úkolu a přesvědčit podřízené o splnitelnosti jejich úkolů a zapojit je do plánování jejich 
práce. Manažer projektu je manažerem a nikoliv vykonavatelem projektu. Práci plánuje, 
projednává ji a řídí. U malých projektů bývá manažer i výkonným pracovníkem. Vždy by 
si však měl uvědomovat, ve které funkci právě vystupuje. Musí lidem rozumět, musí být 
vůdčím typem a výborným řečníkem.  
Manažerem se člověk většinou stává proto, že ve své specializaci dosáhl výborných 
výsledků a je svým nadřízeným postaven do čela pracovního kolektivu. Prokázaná 
technická nebo odborná kvalifikace a zručnost ještě nezaručují schopnost jednat s lidmi. 
Naučit se jednat s lidmi může být pro technicky vzdělaného člověka velmi obtížné. 
Chování technických systémů se opakuje a lze ho předvídat, s chováním lidí je to daleko 
obtížnější a někdy i nemožné. 
Manažer projektu musí lidem rozumět, musí být vůdčím typem a výborným řečníkem. 
Musí být ochoten a schopen převzít iniciativu, chovat se sebevědomě a asertivně i 
v případech nejistoty. Musí být schopen řešit konflikty v mezilidských vztazích – být 
psychologem. Jednou z podstatných rolí manažera je zajistit komunikaci mezi odborně 
různými skupinami lidí spolupracujícími na projektu. 
Člověk musí být ke každé práci – tedy i k práci v projektovém týmu  motivován. 
Motivace nepřichází zvenčí, ale vzniká v samotném pracovníkovi, který je motivován 
k dosažení určitého cíle svou vlastní potřebou. Každý člověk má pět úrovní potřeb: 
1. fyziologické neboli tělesné potřeby (potravy, spánku, přístřeší, atd.) 
2. pocit jistoty a bezpečí (uspořádaný svět, schopnost pracovat) 
3. potřeby sociální (kontaktu s lidmi – přátelé, rodina) 
4. touha po uznání a ocenění své osoby (sebevědomí, důležitost, respekt) 
5. potřeba seberealizace (plné využití a rozvoj schopností) 
Manažer projektu musí vědět, potřeby jakého stupně nejsou u jeho podřízených 
uspokojovány a jejich uspokojování jim musí nabídnout. Pokud to neudělá v práci, 
zaměstnanci budou hledat uspokojení mimo pracovní proces (koníčky, veřejná 
angažovanost, členství ve sportovních nebo společenských klubech apod.). Nejsilnějšími 
motivačními faktory vedoucími k vyšší produktivitě práce jsou úspěch, uznání, 
zodpovědnost, pracovní růst. 
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Teorie motivace předpokládá, že účinná kontrola činnosti se nachází uvnitř každého 
člověka a lze ji využívat k sebeřízení směřujícím k odvádění dobré práce. Chování člověka 
je ovlivňováno posilováním kladných reakcí – odměnami za jednání žádoucím směrem. 
Možný je i opačný přístup, kdy při špatné práci bude pozitivní chování chybět. Odměnami 
mohou být děkovné dopisy, slavnostní obědy nebo večeře, zájezdy apod. 
Ověřenou technikou motivace je rovněž písemná dohoda s pracovníkem o budoucích 
výsledcích jeho práce, se kterými souhlasí. Dohodnuté cíle musí být rovněž ověřitelné, 
měřitelné, konkrétní a reálné. Tato technika je založena na pocitu zodpovědnosti a 
úspěchu. 
Jendou z nejobtížnějších lidských snah je účinná komunikace, kterou ztěžuje řada 
subjektivních i objektivních faktorů. Význam stejného slova mohou různí lidé chápat jinak. 
Stejné sdělení je přijímáno od různých lidí jinak. Člověk spíše slyší to, co chce slyšet nebo 
co očekává. Někdy lidé neposlouchají, nesoustředí se nebo myslí na něco jiného. Při 
komunikaci platí několik osvědčených zásad: 
- dopředu si naplánovat obsah sdělení 
- používat raději osobní sdělení (reakce protějšku) 
- e-mail používat s rozmyslem 
- volit správný druh komunikace (osobní, telefon, písemný) 
- o komunikaci a jejich výsledcích si vést záznamy a dodržovat jejich závěry 
     Při každé lidské činnosti vznikají zákonitě konflikty. V práci manažera při řízení projektu,   
je častým zdrojem konfliktů soupeření o zdroje (lidské, materiálové i finanční). Manažer musí 
být schopen schopen konflikt očekávat řešit ho. 
Ignorováním se problém nevyřeší, ale naopak se ještě zhorší. Nejlepší je konfliktům 
předcházet udržováním realistických plánů odsouhlasených všemi zainteresovanými a 
neustálou komunikací. 
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3. Typy developerů 
3.1. Developer jako investor 
V této kapitole se budeme zabývat převážně účastníky developerských projektů. 
Jednotlivé účastníky výstavby se dále zabývá kapitola 6. 
Tato kapitola vychází z úplného znění zákona 183/2006 Sb. 
V případě, že je developer v roli ,,pouze“ investora. Tento typ developera je v českých 
podmínkách nejčastějším modelem developera. U tohoto modelu vstupují do 
developerského projektu další účastníci, podílející se na developerském projektu. Jako 
prvním je projektant, který zpracovává jednotlivé fáze projektové dokumentace a to: 
- Přípravná dokumentace (investiční záměr) investiční záměr zpracovává projektant 
na základě požadavku investora, jedná se o posouzení, jestli je investice v dané 
lokalitě a pozemku proveditelná. 
- Dokumentace pro územní řízení: 
- Dokumentace pro stavební povolení § 110 zákona č. 183/2006 Sb. Obsahové 
náležitosti žádosti o stavební povolení, rozsah projektové dokumentace stanoví 
prováděcí právní předpis. 
- Realizační dokumentace podle stavebního zákona dokumentace pro provádění 
staveb. Podle vyhlášky č. 499/2006 Sb. je dokumentace pro provádění staveb 
upravena takto. Rozsah a obsah projektové dokumentace pro provádění stavby 
zpracované na základě územního rozhodnutí ( § 92 odst. 1 stavebního zákona) nebo 
iniciativy stavebníka a využívané pro kontrolní prohlídky staveb ( § 133 odst. 3 
stavebního zákona) 
Projektová dokumentace musí vždy obsahovat části A až C členěné na jednotlivé 
položky s tím, že rozsah jednotlivých částí musí odpovídat druhu a významu stavby, 
jejímu umístění, stavebně technickému provedení, účelu využití, vlivu na životní 
prostředí a době trvání stavby. 
Společné zásady: 
Projektová  dokumentace pro provádění stavby se zpracovává samostatně pro 
jednotlivé stavební objekty (pozemní a inženýrské), případně provozní (technologické) 
soubory, pokud se ve stavbě vyskytují; vychází se z projektové dokumentace podle § 
2. Zpracovávají se pouze ty části projektové dokumentace pro provádění stavby, které 
nejsou shodné s projektovou dokumentací podle přílohy č.1. 
 Součástí dokumentace pro provádění stavby není dokumentace pro pomocné 
práce, výrobně technická dokumentace a dokumentace výrobků dodaných na stavbu. 
Pokud je pro podrobnosti nutné zpracovat některou z těchto dokumentací, musí být 
takový požadavek v projektové dokumentaci pro provádění stavby výslovně uveden. 
 
- Dokumentace skutečného provedení stavby podle vyhlášky č. 499/2006 Sb. 
upravuje obsah dokumentace skutečného provedení stavby následně: 
a) Údaje o účelu a místu stavby, jméno a příjmení (obchodní firma) a adresu místa 
trvalého pobytu (sídla) vlastníka stavby, parcelní čísla pozemků podle katastru 
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nemovitostí  s uvedením vlastnických nebo jiných práv a údaje o rozhodnutích o 
stavbě; pokud se rozhodnutí nezachovala, alespoň pravděpodobný rok stavby, 
b) Situační výkres skutečného stavu území v měřítku katastrální mapy nebo větším se 
zakreslením polohy stavby a vyznačením vazeb na okolí, napojení na dopravní 
infrastrukturu a se zákresem povrchových znaků sítí technické infrastruktury, 
vrostlé zeleně a hranic pozemků, 
c) Stavební výkresy vypracované podle skutečného provedení stavby s příslušnými 
řezy a pohledy, s popisem všech porostů a místností podle současného, popřípadě 
uvažovaného způsobu užívání a s vyznačením jejich rozměrů a plošných výměr, 
d) Technický popis stavby a jejího vybavení. 
Dalším subjektem, který vstupuje do developerského projektu, v tomto konkrétním 
případě je zhotovitel stavební části. Zhotovitel stavební části je označení zpravidla pro 
stavební firmu, která byla vybrána pro realizaci developerského projektu, jako celku. 
Zhotovitel stavební části je generálním dodavatelem. Jako takový si na práce většinou 
PSV (podle velikosti stavební firmy) najímá pod zhotovitele, tito zajišťují práce, jako 
dodávku instalací, podlahových krytin, výplní otvorů apod.  
 Na zhotovitele stavební části vypisuje stejně jako na projektanta investor výběrové 
řízení. Výběrové řízení probíhá tak, že investor osloví několik uchazečů. Kterým předá 
podklady k podání nabídky. Tyto podklady by měly obsahovat realizační projektovou 
dokumentaci, návrh smlouvy o dílo, která by měla obsahovat platební podmínky, výši 
pozastávek, termín plnění apod. (návrh této smlouvy je přílohou č. 1 této práce). Na 
základě podaných nabídek investor vyhodnotí výběrové řízení a s vítězným uchazečem 
uzavře smlouvu o dílo. Nabídky se vyhodnocují na základě několika kritérii. Vzhledem 
k tomu, že se u developerských projektu jedná o soukromý sektor, stanoví si investor 
kritéria podle svého uvážení. Oproti veřejnému sektoru, kdy se investor musí držet zákona 
o zadávání veřejných zakázek.  
 Jako kritéria výběrového řízení si investor může zvolit následující: 
- Nabídková cena – ne vždy je nejnižší nabídková cena nejlepší. Investor by si měl od 
zhotovitele nechat předložit, jaké materiály hodlá na výstavbu použít a podobně. 
Někteří investoři do smlouvy vkládají i klauzuli o druhotné platební neschopnosti, to 
znamená, že pokud nebude generální dodavatel platit svým subdodavatelům, mohou 
tito subdodavatelé požádat investora o zaplacení provedených prací a investor, tuto 
část nezaplatí generálnímu dodavateli. Tato klauzule je v dnešní době podle mého 
názoru velice důležitým a správným řešením. 
- Termín plnění stejně, jako u nabídkové ceny platí, že ne vždy nejkratší termín je tím 
nejlepším. Investor by měl mít zpracovaný harmonogram, podle kterého posoudí, jestli 
mu zhotovitel nepředkládá harmonogram, který je nereálný, popř. by mohlo docházet 
k nedodržování technologických postupů, nebo technologických přestávek. 
- Reference investor by si měl od uchazeče vyžádat referenční listy, na kterých budou 
uvedeny kontakty na investora reference, aby si budoucí firmu mohl investor prověřit, 
jaké s ní mají bývalí investoři zkušenosti. 
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- Pojištění společnosti, bankovní záruky jednu z těchto finančních  pojistek by si měl 
investor vyžádat, aby měl nějakou záruku pro případ, že by firma zkrachovala, nebo 
nebyla schopna plnit své závazky vyplívající ze smlouvy o dílo. 
Vzorová smlouva o dílo je přílohou A této práce. 
 
Realitní kancelář je posledním, základním  subjektem, který vstupuje do 
developerského projektu, v základním modelu developerského projektu. Stejně, jako 
projektanta a zhotovitele stavební části si realitní kancelář investor vybírá na základě 
výběrového řízení. Realitní kancelář má za úkol projekt propagovat, prodávat, popř. řešit 
s budoucím kupcem financování nemovitosti apod. Na základě těchto požadavků se může 
měnit procento provize pro realitní kancelář. Běžným zvykem je 5% provize z kupní ceny 
nemovitosti, jako odměna pro realitní kancelář. Samozřejmě záleží na investorovi, může 
vzniknout i smlouva o dílo, kdy bude předem přesně stanovená částka, jako realitní kancelář 
dostane, za prodej celého projektu. Ne pouze za jednotlivé byty, nebo rodinné domy. 
V případě, že se investor a realitní kancelář dohodnou na provizi, za prodaný byt (rodinný 
dům), může investor prodej projektu zadat více realitním kancelářím. V opačném případě, kdy 
má realitní kancelář smlouvu na prodej celého projektu, vzniká ji tzv. ,,exkluzivita“. Tedy 
zajišťuje prodej celého projektu sama, bez účasti dalších realitních kanceláří. 
 V některých případech může být investorem i realitní kancelář, v takovém případě si 
prodej nemovitosti, propagaci apod. zajišťuje pomocí svých zaměstnanců. Na projekční a 
stavební práce si najímá specializované projekční a stavební firmy. 
 
3.2. Developer, jako kompletní dodavatel developerského projektu 
Tento typ nebývá u většiny developerských projektů běžný. V případě této práce se 
jedná o stavební firmu, Vašstav s.r.o., která si veškerou činnost spojenou s přípravou, 
prováděním i prodejem zajišťuje pomocí svých zaměstnanců. Kteří jsou rozčleněny do 
několika úseků. 
 Jako první je projekční úsek. Tento úsek provádí veškeré projekční práce, spojené 
s developerským projektem. A to základní studii, ze které se mimo jiné vychází pro 
projekt pro územní rozhodnutí, následně pro stavební povolení. Realizační projekt, se 
může oproti první dvěma lišit a to zejména, pokud máji jednotlivé domy své vlastníky, 
kteří si v rámci  klientských změn provedli různé úpravy v dispozici domu. Neprodané 
domy se provádějí na základě standartního realizačního projektu. Majitelé, kteří vstupují 
do projektu až v průběhu provádění, nemají, tak rozsáhlé možnosti změn. Rozsah 
jednotlivých změn je závislý na stavu projektu. Jako příklad můžeme uvést, že pokud by 
si někdo přál rozšíření garáže, která je u krajních domů možná. A zakoupil by dům ve fázi 
dokončování, tzn.  když jsou veškeré práce na 95%  hotovy, byla by tato změna nereálná. 
Ale v případě, že by zákazník dům zakoupil ještě před započetím projektu, je tato změna 
reálná a dobře proveditelná bez zbytečných finančních výdajů. Z výše uvedeného vyplývá, 
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že ve fázi vlastní realizace zapracovává projekční úsek klientské změny do realizačního 
projektu.  
 Následně je úkolem projekčního úseku zpracovat dokumentaci skutečného provedení 
stavby, která je součástí kolaudačního řízení. Dále je tato dokumentace nutná k předání 
majitelům domů. Zákonné požadavky na jednotlivé fáze projektové dokumentace jsou 
uvedeny o kapitolu dříve. 
Dalším úsekem společnosti, je úsek  přípravy výroby. Tento úsek jako první zpracovává 
propočet projektu, který vychází z počáteční studie. Na základě tohoto propočtu se vedení 
firmy rozhoduje o proveditelnosti projektu a jeho rentabilitě. To znamená, jestli je počet 
rodinných domů, případně bytů ekvivaletní k ceně pozemků, ceně za zbudování 
komunikací, inženýrských sítí apod. Tento postup se nazývá ,,hodnocení ekonomické 
efektivnosti a finanční proveditelnosti projektu“ vychází v první řadě ze znalosti vytváření 
finančního rozhodnutí uvnitř podniku v souladu s reálným investičním a společenským 
prostorem, který jej obklopuje. Tento postup je více rozveden v kapitole 2.2. Strategické 
plánování v oblasti investičního rozhodnutí.  
 Dalším úkolem, na kterém úsek přípravy výroby pracuje, je zajištění subdodavatelů, 
kteří se budou na výstavbě podílet. Subdodavatelé zajišťují práce PSV, které není stavební 
firma schopna realizovat vlastními kapacitami. Do takových prací spadá například 
provádění vnitřních instalací, elektřiny, podlahových konstrukcí apod. Prvním krokem je 
stanovení seznamu prací, na které se budou muset subdodavatelé najmout. Tento seznam 
vychází z položkového rozpočtu stavby a výrobní kalkulace stavby. Na základě tohoto 
seznamu se vypisují výběrová řízení na konkrétní práce, po ukončení výběrových řízení 
jsou s vítězi jednotlivých prací sepsány smlouvy o dílo. V průběhu provádění projektu 
jsou se subdodavateli uzavírány dodatky k SOD. Tyto dodatky řeší jednotlivé klientské 
změny na základě požadavků konkrétních klientů, jako je např. změna podlahových 
krytin, vnitřních dveří apod. Po ukončení projektu je úkolem týmu přípravy výroby zajistit 
finanční ukončení zakázky a předaní dokladové části s jednotlivými subdodavateli. 
Dokladová část, jako jsou záruční listy, dokumentace skutečného stavu apod. je nedílnou 
součástí dalšího předání majitelům jednotlivých domů (bytů). 
 Úsek realizace staveb, tento úsek vstupuje do developerského projektu ve fázi 
provádění. Hlavním úkolem je realizace projektu. Vedoucí tohoto úseku zpracovává 
výrobní plán celé stavební výroby podniku, ze kterého vychází prováděcí harmonogram, 
na základě kterého, se určuje počet pracovníků, kteří budou na projektu nasazeni 
v průběhu jeho výstavby. Dalšími členy tohoto úseku jsou stavbyvedoucí a mistři, kteří se 
podílí na řízení projektu v celé  jeho realizační fázi. 
 Úsek realitní kanceláře, tento úsek zajišťuje propagaci projektu, jako je inzerce 
v realitních novinách, propagaci na internetu apod. Dále má na starosti prohlídky se 
zájemci o nemovitost. A samozřejmě samotný prodej nemovitosti, včetně zajištění 
financování pro potencionální kupce.  
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3.3. Organizační struktura – developer, jako kompletní dodavatel projektu 
  
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obr. 2 organizační struktura developera, jako kompletního dodavatele projektu 
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4. Způsob financování developerských projektů 
4.1. Interní zdroje 
       Interní zdroje = samofinancování stavební zakázky. Jedná se o rozhodující podíl pro                                   
investování. Interní zdroje také pokrývají dlouhodobý majetek. 
 
Nerozdělený zisk 
Nerozdělený zisk běžného období z minulých období představuje kumulovaný čistý 
zisk, který zůstal po splnění daňových povinností, tvorby zákonných fondů, povinností 
vůči vlastníkům, eventuálně po přídělech do účelových fondů. [5,s 12] 
 
Odpisy 
Odpis je částka, která vyjadřuje postupné opotřebování dlouhodobého hmotného nebo 
nehmotného majetku (morální nebo fyzické) za určité období. Pro podnik je odpis, 
opotřebením  majetku, které rozložíme do několika let podle druhu majetku ve formě 
nákladů. Odpis = daňový štít, což znamená, že snižuje základ daně z příjmů. Odpisy 
máme daňové a účetní. Daňové odpisy jsou dány zákonem č. 586/1992 Sb. o dani 
z příjmu. Odpisy účetní slouží k hodnotě majetku a jeho skutečnému opotřebení 
v důsledku užívání. Účetní odpisy jsou dány zákonem č. 563/1991 Sb. o účetnictví. 
Odepisuje se dlouhodobý hmotný či nehmotný majetek a to tedy pokud jste jejím 
vlastníkem, majitelem nebo nájemcem při souhlasu vlastníka. Každý vlastník má právo se 
rozhodnout, jakým způsobem bude odepisovat svůj majetek. Rozlišujeme odepisování 
lineární, degresivní a regresivní. Lineární neboli rovnoměrné je určeno procentem a po 
celou dobu odepisování,  se odepisuje stejná částka. V degresivní metodě se objem 
odepisovaných peněz snižuje. Regresivní metoda je opakem metody degresivní, objem 
odepisovaných peněz roste. Máme i majetek, který se neodepisuje, jsou to např. pozemky 
a umělecká díla, protože svoji hodnotu neztrácejí, ale spíše zvyšují. 
 
Dlouhodobé rezervy 
Dlouhodobou rezervou je zadržený zisk z předchozích let. Tuto rezervu použijeme na 
krytí budoucích rizik a ztrát. Užití rezerv je dáno zákonem č. 593/1992 Sb., o rezervách 
pro zjištění základu daně z příjmů. Některé rezervy slouží také jako daňový štít (snižují 
základ daně z příjmu). Tyto rezervy se dělí na daňově účinné a neúčinné. 
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4.2. Externí zdroje 
Dalším zdrojem financování jsou zdroje externí. Zdrojů externích je více než zdrojů 
interních, proto máme více možností financovat stavební zakázku. Toto financování nám 
umožňuje lépe reagovat na potřebné změny v podniku nebo na trhu. Obecně řečeno je, že 
externí zdroje jsou levnějším kapitálem než zdroj interní. Při zapojení externích zdrojů 
může docházet i k problémům (neschopnost splácet, nedodržování podmínek, zvyšování 
zadluženosti podniku apod.). Jsou – li náklady a pořízení externích zdrojů nižší než 
rentabilita celkového kapitálu, zvyšuje se efektivnost podnikání růstem rentability 
vlastního kapitálu. Externí zdroje můžeme členit podle vlastnictví a to na vlastní a cizí. 
Vlastními jsou např. základní kapitál a emise akcií. Mezi cizí patří obligace, dlouhodobé 
úvěry a leasing. [5,s 13] 
 
Základní kapitál 
Základní kapitál je vklad vlastníků obchodní společnosti nebo družstva. Minimální 
výše kapitálového vkladu je dána Obchodním zákoníkem stejně, jako způsob jeho tvorby, 
navýšení nebo snížení. 
Komanditní společnost je tvořena komanditisty a komplementáři. Komandisté ručí za 
závazky společnosti do výše svého nesplaceného vkladu, který je uveden v obchodním 
rejstříku. Komplementáři ručí za závazky celým svým majetkem. Minimální vklad 
jednoho komanditisty je 5000,- Kč. Celková výše základního kapitálu není stanovena. 
Každým novým vkladem komanditisty nebo vstupem dalšího komanditisty se zvyšuje 
základní kapitál komanditní společnosti. 
Společnost s ručením omezeným má ze zákona stanoven minimální základní kapitál a 
to ve výši 200 000,- Kč. Minimální vklad společníka je 20 000,- Kč a maximální počet 
společníků je 50. Společníci ručí za závazky společnosti svým nesplaceným vkladem. 
Rozhodnutím valné hromady může dojít k navýšení základního kapitálu a to buď vstupem 
nových společníků, nebo navýšením vkladu existujících společníků. 
Akciová společnost je taková společnost, která má určitý počet akcií o určité 
jmenovité hodnotě. Společnost odpovídá za své závazky celým svým majetkem. 
Minimální základní kapitál je 2 000 000,- Kč. Pokud se jedná o společnost, která může se 
svými akciemi volně obchodovat na burze, je jejím minimální základní kapitál 
20 000 000,- Kč. Základní kapitál se dá navýšit nebo snížit pouze po souhlasu valné 
hromady, která také rozhodne o způsobu navýšení nebo snížení. 
 
Emise cenných papírů 
Jednou z málo využívaných možností je získávání kapitálu pomocí emise cenných 
papírů. Cenných papírů je mnoho. My se zaměříme na cenné papíry dlouhodobé, kde je 
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možnost většího zisku, ale jsou více rizikové a méně likvidní než krátkodobé cenné 
papíry. 
 
Emise akcií 
Emise akcií je další možností jak získat peníze pro své podnikání. Subjekt, který 
nakoupí emitované akcie, se stává akcionářem firmy (spoluvlastníkem). Emise akcií jsou 
upraveny v Obchodním zákoníku a v zákoně o cenných papírech. Emise se dají dělit na 
cizí a vlastní, na veřejné a soukromé, dále také na ručitelské, komisionářské a prodejní 
emise. 
 
Emise dluhopisů 
Dluhopisy jsou dány zákonem č. 190/2006, o dluhopisech. Dluhopis je závazek 
emitanta vůči věřiteli. Jde o zastupitelný cenný papír, se kterým je spojeno právo na 
splacení dlužné částky, vyplacení výnosů a povinnost splnění všech závazků, které 
souvisejí s daným dluhopisem.  
 
Úvěry na pořízení nemovitosti 
Financování stavebních zakázek se u úvěrů financuje pomocí střednědobých nebo 
dlouhodobých úvěrů. Dlouhodobé úvěry jsou takové, které mají dobu splatnosti delší než 
1 rok. V praxi se ale ještě dělí na střednědobé, které jsou v rozmezí od 1 do 5 let. 
Dlouhodobé jsou tedy až od splatnosti delší, jak 5 let. 
 
Střednědobé úvěry 
Jsou to úvěry poskytované na dobu delší než 1 rok. Za určitých podmínek se dá úvěr 
prodloužit a stává se z něho úvěr dlouhodobý. Splatnost je nastavena podle smlouvy, ale 
ve většině případů se začíná splácet po dokončení stavby. 
 
Dlouhodobé investiční úvěry 
Dlouhodobé investiční úvěry jsou poskytovány na akvizici již existujících nemovitosti 
nebo refinancování již poskytnutého střednědobého úvěru nebo na nově pořizovanou 
nemovitost. [5,s 14] Dlouhodobé úvěry jsou nastaveny tak, že doba splácení je delší než 5 
let s možným odkladem splácení. Je zde také možnost výběru mezi fixním nebo 
pohyblivým úrokem, dále také měnu, ve které bude úvěr poskytnut, jeho ručení a způsob 
čerpání. 
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Hypoteční úvěry 
Nejčastějším zdrojem při pořizování nemovitosti k bydlení je hypoteční úvěr. 
Hypoteční úvěr je dlouhodobý úvěr k pořízení bydlení. Je zajištěn zástavním právem 
k nemovitosti. Hypoteční úvěr jde použít pro koupi nemovitosti, modernizaci, 
rekonstrukci, dostavbu, výstavbu nebo přístavbu, splácení dřívějších úvěrů a vypořádání 
dědictví. Výhodami jsou rychlé řešení bytové situace, minimální nárok na vlastní kapitál, 
rozložení splátek na dlouhé časové období, státní podpora a odečet z daňového základu, 
nízká úroková míra apod. Výše hypotečního úvěru je limitována hodnotou zastavených 
nemovitostí a schopností žadatele p úvěr, úvěr splácet. Splatnost hypotečního úvěru se 
pohybuje v rozmezí 5 – 30 let, doba splatnosti nesmí přesáhnout 65 let žadatele o úvěr. 
Úroková míra se řídí sazebníkem jednotlivých hypotečních bank a závisí na délce fixace 
úrokové sazby. [5,s 15] Úvěr lze čerpat po dobu 2,5 roku od podepsání smlouvy nebo 
jednorázově při koupi nemovitosti. Hypoteční úvěr snižuje daňový základ, maximálně 
však o zaplacený úrok do výše 300 000,- kč ročně. Nemovitost, kterou si koupíme, 
pomocí hypotečního úvěru, musí být pojištěna tak, aby plně nahradila výši nákladů 
nutných k obnově nemovitosti do původního stavu. 
 
Stavební spoření 
Stavební spoření v této chvíli není jen na pořízení bydlení, výstavbu domu, 
modernizaci, rekonstrukci apod. Není zde povinnost dokládat, co bylo poskytnutým 
úvěrem financováno. Má vyšší úročení než ostatní vklady a navíc je spojen se státní 
podporou. Smlouvy uzavřené do roku 2013 mají maximální výši státního příspěvku 
4 500,- kč ročně, při ročním vkladu minimálně 18 000,- kč. Smlouvy, které byly uzavřeny 
od roku 2004 do roku 2010, mají státní příspěvek maximálně 3000,- kč s minimálním 
ročním vkladem 20 000,- kč. Od roku 2011 je státní příspěvek 2000,- kč při minimálním 
ročním vkladu 20 000,- kč. V roce 2012 se plánuje reforma, která by měla výšši státního 
příspěvku sjednotit u všech smluv na 2000,- kč ročně s minimálním ročním vkladem 
20 000,- kč. Takže se jedná o tom, že stavební spoření bude vázáno účelově a to tak, že 
peníze budou opravdu sloužit na pořízení bydlení, výstavbu domu, modernizaci, 
rekonstrukci nebo vše co bude pevně zabudované (vestavěné skříně, koberce, osvětlení, 
podlahy, apod.) 
 
Obligace 
Obligaci můžeme nazvat také, jako dluhopis. Je to cenný papír, ve kterém se vydavatel 
zavazuje splatit dlužnou částku a vyplácet výnosy k danému datu. Hlavním cílem emise 
obligace je získání kapitálu. Obligace jako zdroj je tehdy, když je emitentem stát, obec, 
banka nebo velký podnik. Emitentů je velice málo, jelikož emise obligací je finančně 
velice náročná. Obligace mají pevně stanovenou dobu splacení a ČNB chrání věřitele. 
ČNB musí dát souhlas, aby byla možná emise obligace. 
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Leasing nemovitostí 
Leasing nemovitostí je dlouhodobého charakteru, který oproti ostatním může 
investorovi přinést určité výhody. Výhodou je silná vazby na objekt (leasingová 
společnost je majitelem objektu), financování s nižším objemem kapitálu, dlouhodobé 
financování, pružnost financování (různé druhy financování – leasing, nájem), 
rovnoměrné rozložení nákladů po celém trvání smlouvy, daňové výhody (splátky jsou 
daňově uznatelným nákladem, pokud je smlouva v souladu s daní z příjmu). Nevýhodou 
je to, že nejsme majiteli objektu a leasingové navýšení zvyšuje náklady na pořízení. 
Předměty leasingu jsou administrativní prostory, maloobchodní prostory, výrobní a 
skladovací prostory, pozemky, projekty apod. Vzniká také zpětný leasing nemovitostí, 
jedná se o zpětnou koupi od majitele a následně nemovitost poskytuje majiteli formou 
finančního pronájmu. 
 
Investiční dotace 
Dotace jsou peněžní prostředky, které nenávratně poskytl stát, územně správní celky a 
EU. Dotace jsou na přesně předem stanovený účel. Podle účelu dělíme dotace na provozní 
a investiční. Investiční dotace je určena na konkrétní dlouhodobý hmotný nebo nehmotný 
majetek. Provozní dotace se poskytuje tehdy, když stát nebo územně správní celek 
vystupuje do cenové politiky podniku (slevy jízdného pro studenty, provoz ztrátových 
spojů atd.). Každá dotace má přesně stanovené podmínky, které se průběžně kontrolují. 
Pokud se nedodrží stanovené podmínky, je možnost penalizace nebo dokonce odebrání 
dotace. Většina dotací se poskytuje se spoluúčastí příjemce. Spoluúčast je tehdy, když 
příjemce dosáhne na dotaci teprve poté, co splatí svůj podíl. 
37 
5. Fáze developerských projektů 
5.1. Předinvestiční fáze 
Předinvestiční fází se podrobněji zabývá kapitola 11. Která tuto fázi popisuje 
v praktickém příkladu 
Předinvestční fáze je nejdůležitější částí života stavby. Odpovídá za ni investor 
představovaný svým vrcholovým managementem. Definují se v ní cíle, rozsah, 
specifikace a měřitelná kritéria, která určují, čeho se má dosáhnout, a způsob řešení, který 
povede k dosažení cílů. Vypracovává se studie proveditelnosti. Investor rozhoduje, zda 
jsou navržené cíle za daných podmínek proveditelné a zda se výstavba bude realizovat. 
Závěrečným dokumentem je investiční rozhodnutí. [4, s 21] 
Iniciace: 
Podmětem k zahájení realizace může být: 
- Vlastní iniciativa tržního subjektu (vývoj poptávky, investiční možnosti, zachování 
konkurence schopnosti, plány rozvoje, přijetí rizika, zlepšení podmínek např. 
pracovních) 
- Iniciace vlády, státní správy nebo samosprávy (příma=veřejné zakázky, 
nepřímá=vytváření podmínek např. daňových) 
- Z nařízení třetí strany – státu nebo obce (ochrana životního prostředí, územní 
plánování, legislativní podmínky, normy) [4, s 21] 
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Strategii výběru vhodných kvalitativních projektů lze zobrazit tímto schématem: 
 
 
 
 
 
 
Obr. 3 Fáze životního cyklu projektu 
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Následují další kroky: 
- Vypracování úvodní studie proveditelnosti (poptávka, kapacita a výkony, vstupy, 
technické řešení, kapacitní propočty, pracovníci, nákladová střediska, lokalita a 
pozemek, ekonomická analýza) 
- Výběr varianty (návrh variant, hodnocení variant, výběr) [4, s 22] 
Koncepce: 
- Vypracování studie proveditelnosti (zadání a vypracování) 
- Vyhodnocení návrhu projektu (podklady pro navrhování, rozhodnutí o projektu) 
[4, s 22] 
 
Inženýrská činnost v průběhu fází realizační přípravy a následující realizace projektu 
(stavby) 
V průběhu fáze realizační přípravy fáze realizace projektu přicházejí v úvahu zejména 
následující inženýrské činnosti: 
- Výkon technického dozoru organizovaného manažerem projektu (stavby) ve vztahu ke 
všem činnostem řízeným manažerem realizace projektu a jemu podřízenými 
manažery; 
- Dohled nad prováděním výkonu autorského dozoru příslušným projektantem; 
- Zastupování mandanta ve styku se stavebním úřadem, orgány státního stavebního 
dohledu, popř. jinými dozory a dohledy státních orgánů 
- Zabezpečování (popř. smluvní) a sledování výkonu funkce oprávněného geodeta 
(zeměměřičského inženýra) včetně vypracování oddělovacího geometrického plánu 
stavby, příkladného k návrhu na vydání kolaudačního rozhodnutí a včetně 
geometrického plánu dokončené stavby; 
- Soustřeďování dokumentace k jednotlivým výrobkům a pracím na staveništi, jednak 
v souladu s příslušnými předpisy, ale také v souladu se závazky v příslušných 
smlouvách, zabezpečování kontrol, inspekcí a zkoušek, v souladu s příslušným plánem 
a smluvními závazky; 
- Účast na individuálních vyzkoušeních všech zařízení či konstrukcí v závěru 
příslušných montážních prací a jejich vyhodnocení; 
- Řešení běžných problémů a rozporů všeho druhu mezi jednotlivými účastníky 
výstavby; 
- Zabezpečování změnových řízení příslušných úrovní, včetně úkonů směřujících 
k vydání povolení změny stavby před jejím dokončením; 
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5.2. Investiční fáze 
Je nejpracnější a nejnákladnější částí. Zabývá se vypracováním plánu, řízení realizace a 
vlastní realizace. Dokumenty této fáze jsou výsledky průzkumu, dokumentace pro územní, 
stavební a kolaudační řízení včetně prováděcí dokumentace a dokumentace skutečného 
provedení stavby. Odpovídají za ni dozor projektu a manažer projektu. Náplní jednotlivých 
kroků jsou tyto činnosti: [4, s 23] 
Dispozice: 
- Jmenování hlavního manažera projektu a projektového týmu (personální zajištění) 
- Určení organizace projektového managementu 
- Plánování (cíle a strategie, věcná a organizační dekompozice, matice zodpovědnosti, 
časové plánování, plán rizik) 
- Vypracování detailní projektové dokumentace (zadání a vypracování, výběrová řízení, 
financování, kontrola) [4, s 23] 
Realizace: 
- Realizace projektu (řízení realizace – výstavba, sledování stavu realizace – kontrola, 
optimalizace, úprava plánu, předání stavby – kolaudace) 
- Příprava provozu (školení, zásobování) 
- Zkušební provoz a předání k užívání¨ [4, s 23] 
 
5.3. Fáze provozu a vyhodnocení 
Provozní fáze je částí nejdelší. Začíná předáním stavby do užívání. Jsou vyhodnoceny 
plánované a dosažené výsledky, zejména náklady na výstavbu. Při používání stavby probíhá 
její údržba, opravy popř. modernizace. Je vedena provozní dokumentace, sledují se náklady a 
zisk. Projekt se kompletuje, analyzuje a vyhodnocuje. Je vypracována závěrečná zpráva. 
Likvidace: 
Likvidační fáze představuje ukončení života stavby její demolicí s následující recyklací hmot 
nebo ekologickou likvidací. Úplná likvidace může být nahrazena rekonstrukcí se změnou 
účelu stavby a novým stavebním a kolaudačním řízením.  [4, s 23] 
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6. Účastníci developerských projektů 
Účastníci projektu výstavby 
Účastníky výstavby mohou být právnické nebo fyzické osoby, kterých se realizace stavby 
dotýká. 
Stavebník (investor) je osoba, v jejíž prospěch je stavba realizována a je proto osobou 
veřejně odpovědnou. 
Jako investor je v obecné pojetí označována také osoba vkládající do projektu finanční 
prostředky za účelem zisku nebo jiného prospěchu (např. veřejného). 
Vlastník je osoba, která má vlastnická práva k pozemkům nebo ke stavbám na nich a je 
zapsána v katastru nemovitostí. 
Uživatel stavby je obecné označení pro osobu, která bude výsledek projektu, tj. stavbu užívat 
v zájmu dosažení cílů investičního projektu. Může se jednat o majitele bytového nebo 
nebytového prostoru. 
V případech, kdy není nutné uvedené funkce na investorské straně rozlišit, označuje se běžně 
jako investor představitel všech funkcí na investorské straně – obvykle stavebník popř. 
obstaravatel věcí stavebníka. Pro hodnocení investičního projektu je investor konečným 
odběratelem. 
Projektant je označením osoby ovládající procesy potřebné k přípravě a realizaci 
konkrétního projektu, která zpracuje a dodá pro stavebníka v potřebném rozsahu dokumentaci 
projektu. 
Dodavatel je označení pro osobu, která se smluvně zaváže k nějakému plnění ve prospěch 
některého účastníka procesu přípravy a realizace investičního projektu. Dodavatelem může 
být i projektant, zhotovitel stavby pro stavebníka nebo obstaravatel věci investora. Podle 
použitého typu smlouvy může být označován jako zhotovitel, prodávající mandantář apod. 
Vyšší dodavatel je označení pro dodavatele, který své dodávky (mimo vlastní výrobky, práce 
nebo služby) zahrnul také kompletaci (nakupovaných výrobků, práce nebo služby). V rozsahu 
vyšší dodávky vede výstavbu na staveništi v souladu s dokumentací projektu, kterou převzal 
od odběratele, sám zpracoval nebo nakoupil. Pokud je přímým dodavatelem stavebníka, je 
označován za zhotovitele stavby. 
Investor a účastníci výstavby, kteří jsou v přímém vztahu k investorovi, se označují jako 
hlavní účastníci výstavby. [4, s 36] 
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7. Smluvní vztahy mezi účastníky developerských projektů 
7.1. Smlouva o obstarání inženýringu v předinvestiční fázi projektu 
Smlouvu o zabezpečení (obstarání či zařízení) inženýringu na úrovni managementu přípravy 
projektu v předinvestiční fázi projektu se zavazuje obstaratel (zařizovatel), že pro investora 
(budoucího stavebníka) obstará (zařídí), jeho jménem a na jeho účet záležitosti definované 
pod pojmem inženýring natolik, aby investor (budoucí stavebník) mohl rozhodnout o realizaci 
projektu. Investor (budoucí stavebník) se smlouvou zavazuje k úplatě za tuto činnost a 
k potřebné součinnosti. [6, s 61] 
 Podle právního řádu ČR je nejčastěji používán smluvní typ smlouvy mandátní podle 
obchodního zákoníku, a proto smluvní strany smlouvy tohoto druhu jsou označeny jako 
mandant (investor, resp. Stavebník) a mandantář (zařizovatel či obstaravatel věcí investora).  
Předmět smlouvy o inženýringu v předinvestiční fázi projektu 
Předmětem smlouvy o obstarání inženýringu na úrovni managementu přípravy projektu 
v předinvestiční fázi je obstarání úplného inženýringu v předinvestiční fázi projektu z úrovně 
investora, až do jeho rozhodnutí o realizaci projektu podle podkladů předložených 
obstaratelem. Rozhodne-li investor (budoucí stavebník) kladně, pak často včetně výběru 
projektanta souborného řešení projektu, popř. zhotovitele stavby na klíč, popř. všech 
zhotovitelů částí stavby, kteří zhotoví stavbu v souladu s vlastní nabídkovou dokumentací. To 
závisí také na způsobu výstavby o němž bylo investorem rozhodnuto. [6, s 62] 
Obsah smlouvy o inženýringu v předinvestiční fázi projektu 
Obsah smlouvy o obstarání inženýringu předinvestiční fáze projektu je obvyklé rozvrhovat do 
částí, článků a odstavců, s následujícím doporučeným (standardním) obsahem. Jednotlivé 
články a odstavce smlouvy obsahují obvykle odkazy na text obchodních podmínek, které jsou 
přílohou 1 smlouvy. Pokud obchodní podmínky vyhoví potřebám bez větších úprav a 
doplňků, nebývá smlouva členěna do částí smlouvy a následující doporučení se pak týkají 
namísto částí, článků smlouvy a namísto článků, odstavců smlouvy: [6, s 65] 
- V úvodu ke smlouvě (v názvu), bude obvykle určen smluvní typ podle příslušného 
právního řádu a druhu smlouvy. 
- Základní ustanovení, budou v jednotlivých článcích smlouvy určeny smluvní strany, 
včetně určení funkce fyzických osob oprávněných k uzavření smlouvy a k jejím 
změnám. 
- Ustanovení o předmětu smlouvy, je v jednotlivých článcích smlouvy určen předmět 
smlouvy, s odkazem na přílohy 1 a 2 přílohy, popř. také na další přílohy smlouvy. 
- Ustanovení o době plnění a součinnosti smluvních stran, jsou v jednotlivých 
článcích smlouvy soustředěna ustanovení o době plnění smlouvy, o podkladech pro 
zabezpečení součinnosti, o součinnosti při plánování přípravy a realizace projektu a o 
součinnosti v průběhu plnění smlouvy. 
- Ustanovení o úplatě (cenách) a platebních podmínkách, bude v jednotlivých 
článcích smlouvy stanoven závazek mandanta zaplatit úplatu mandantáři, stanoven 
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způsob úplaty podle použitého druhu ceny a stanoveny platební podmínky, s vazbami 
na další části smlouvy. 
- Ustanovení o zárukách, odpovědnosti a důsledcích neplnění závazků smluvních 
stran, se v jednotlivých článcích smlouvy sjednají záruky mandantáře za kvalitu 
inženýringu, včetně managementu přípravy projektu, důsledky naplnění závazků 
každé ze smluvních stran, sjedná využití (uplatnění) obvyklých prostředků k zajištění 
závazků a podmínky zániku závazků a přerušení jejich plnění. 
- Jiné ujednání, budou v jednotlivých článcích smlouvy soustředěna všechna další 
ujednání, mimo závěrečných. 
- Závěrečné ustanovení, budou v jednotlivých článcích smlouvy uvedena obvyklá 
ujednání o řešení sporů a závěrečná ujednání. Mimo obvyklých závěrečných 
ustanoveních o platnosti smlouvy, počtech vyhotovení smlouvy apod., budou uvedena 
také jména pracovníků každé ze smluvních stran, pověřených ve všech věcech plnění 
smlouvy, mimo rozhodování o změnách smlouvy formou dodatků ke smlouvě. 
 
7.2. Smlouva o obstarání investorského inženýringu projektu 
Smlouvou o zabezpečení (obstarání či zařízení) inženýringu na úrovni managementu projektu 
se zavazuje obstaratel (zařizovatel), že za investora (stavebníka) obstará (zařídí) jeho jménem 
a na jeho účet záležitosti definované, jako inženýring na úrovni managementu konkrétně 
jmenovaného projektu, v souladu s rozhodnutím investora v závěru předinvestiční fáze 
projektu, že projekt bude realizován a v souladu s podklady (stanovenými smlouvou), které 
vedly k tomuto rozhodnutí, a to po celou dobu další přípravy a realizace projektu, až po 
smlouvou dohodnuté vyhodnocení příkazů o dosažení cílů projektu. Investor (stavebník) se 
smlouvou zavazuje k úplatě za tuto činnost a k potřebné součinnosti. [6, s 72] 
Předmět smlouvy o investorském inženýringu projektu 
Předmětem smlouvy o obstarání inženýringu na úrovni managementu projektu (v ČR obvykle 
smlouvy mandátní), je obstarání (zařízení) úplného inženýringu z úrovně funkce investora 
(stavebníka), a to v investičních fázích (zadávání realizace, realizační přípravy, realizace, 
vyzkoušení a průkazů) i ve fázi užívání (provozování) stavby, až po dohodnuté vyhodnocení 
průkazu o dosažení cílů projektu. 
Součástí inženýringu je zejména proces kvalifikovaného (profesionálního) smluvního zadání, 
sledování, kontroly i přejímání výsledků prací či výkonů odborných (oprávněných) osob 
(firem) a zabezpečení posouzení či rozhodnutí orgánů veřejné správy. 
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7.3. Smlouva o obstarání realizačního inženýringu projektu 
Smlouvou o zabezpečení (obstarání či zařízení) inženýringu na úrovni managementu realizace 
projektu v realizačních fázích projektu se zavazuje obstaratel (zařizovatel), že investora 
(stavebníka), popř. za zhotovitel stavby či zhotovitele rozhodující části stavby, obstará (zařídí) 
jeho jménem a na jeho účet inženýring na úrovni managementu realizace jmenovaného 
projektu v určených realizačních fázích, k dosažení cílů projektu stanovených v příslušné 
smlouvě. [6, s 83] 
Předmět smlouvy o realizačním inženýringu projektu 
Předmětem smlouvy o obstarání inženýringu na úrovni managementu realizace projektu (v 
ČR obvykle smlouvy mandátní) je obstarání (zařízení) inženýringu na této úrovni, buď 
z úrovně investora (stavebníka), při uplatnění investorského nebo kombinovaného způsobu 
výstavby nebo z úrovně zhotovitele stavby či zhotovitele její rozhodující části, při uplatnění 
jiných (obvyklých) způsobů výstavby, a to ve fázích realizační přípravy, realizace, 
vyzkoušení a průkazů, popř. i ve fázi užívání (provozování) stavby, až do prokázání, že 
stanovených cílů projektu stanovených příslušnou smlouvou, bylo dosaženo. 
 Součástí inženýringu je zejména proces kvalifikovaného (profesionálního) smluvního 
zadání, sledování, kontroly i přejímání výsledků prací nebo výkonů odborných (oprávněných) 
osob (firem), popř. také účast na posouzení  či rozhodnutí orgánů veřejné správy, při 
zpracování realizační dokumentace a při realizaci: 
- Architektonického a technického, popř. organizačního řešení struktur stavby a její 
umístění v území, v souladu s příslušnými rozhodnutími a povoleními, která příslušný 
účastník smlouvy získal; 
- Zavádění a ověřování parametrů procesu, které budou v realizované stavbě probíhat a 
podmiňují dosažení stanovených cílů projektu, včetně vlivu provozované stavby na 
okolní prostředí; 
- Procesu výstavby, tj. procesu pořízení a ověření struktur stavby i procesů ve stavbě 
probíhající, včetně managementu tohoto procesu z úrovně investora (stavebníka), až 
po průkaz o dosažení cílů projektu. 
Předpokládá se, že management na úrovni manažera realizace projektu, určeného ve smlouvě, 
bude zabezpečovat, v dohodnuté dělbě pravomocí a odpovědnosti manažera projektu, na 
potřebné úrovni všechny prvky (součásti) managementu, zejména: 
- Management jakosti, a to jak pokud jde o podmínky jakosti stanovené příslušnými 
předpisy, tak také pokud jde o podmínky jakosti doporučené souborem norem ŠSN 
EN ISO řady 9 000,10 000 a 14 000, zejména při nákupech (smluvní management) 
- Finanční management, tj. zejména management vnějších i vnitřních finančních toků, 
v souladu s příslušnými podklady a v zájmu dosažení cílů projektu, zejména v jejich 
ekonomickém vyjádření; 
- Smluvní či obchodní management, při získávání a prověřování smluvních partnerů, 
až po základní úroveň nákupního (dodavatelského) řetězce realizátorů projektu 
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(stavby), navrhování a projednávání smluv a sledování jejich plnění (na principech 
managementu požadavků neboli Claim Managementu); 
- Management lidských zdrojů, zejména pokud jde o personální práci, bezpečnost 
práce i bezpečnost obecně, stimulaci pracovníků, komunikaci s pracovníky a vytváření 
potřebného prostředí; 
- Management rizik, různých druhů a různé míry závažnosti, rizik již dříve, popř. i 
nově definovaných, včetně působení k jejich snížení nebo odstranění 
- Management změn a změnových řízení různých druhů a závažnosti, od běžných 
změn, přes změny promítající se do změn dokumentace projektu a do změn smluv, až 
po změny vyžadující souhlas manažera projektu, vrcholového managementu investora, 
či orgánů státní správy (změny stavby před jejím dokončením). [6, s 86] 
Podle potřeb, velikosti a složitosti projektu bude manažer realizace projektu využívat 
podrobné znalosti příslušných specialistů, buď v týmové součinnosti nebo jako specialisty 
odborného štábu pro management projektu. V součinnosti s managementem projektu bude 
uplatňovat vhodné prostředky, popř. nástroje: 
- Organizování, při prohlubování struktury (uspořádání) projektu (stavby) a struktury 
(uspořádání) prací na projektu podle balíků prací jednotlivých realizátorů, kteří ještě 
zabezpečují zpracování realizační dokumentace projektu, až na základní úroveň 
nákupního (dodavatelského) řetězce jednotlivých realizátorů; 
- Plánování, při stanovení nejnižší úrovně plánu, potřebné k managementu (popř. 
integrovanému) realizace projektu, včetně vyzkoušení; 
- Kontrolingu (operativního řízení), kterým se s použitím různých metod,  bude pod 
přímým vedením manažera realizace projektu kontrolovat a sledovat průběh výstavby 
a předávat podněty k operativním (regulačním) příkazům (opatřením), popř. ke 
změnám organizace či plánů; 
- Rozhodování, obvykle o optimální variantě řešení problémů, při efektivním rozvržení 
rozhodovacích pravomocí a odpovědností mezi manažery různých úrovní a různé 
příslušnosti k účastníkům výstavby; 
- Řídícího působení na spolupracovníky, jak informačního, tak také sociálního, 
působících na motivaci spolupracovníků; 
- Informování, při zabezpečení toků informací (s použitím různých informačních 
nosičů a prostředků komunikace) tak, aby každý z manažerů měl pro své rozhodování 
a řídící (informační) působení včas dostatečné a uspořádané informace, s využíváním 
stanovených SW prostředků pro management realizace projektu. 
Obvyklé inženýrské činnosti, které s managementem realizace projektu, tj. s výkonem 
funkce manažera projektu, popř. také jeho odborného štábu pro management realizace 
projektu, přímo související nebo na něj navazují. Významné je rozdělení pravomocí a 
odpovědností v managementu poslední fáze přípravy (realizační přípravy projektu) a 
následujících realizačních fází projektu mezi funkce: 
- Manažera projektu, který působí vždy na straně investora a odpovídá za přípravu a 
realizaci projektu jako celku; 
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- Manažer realizace projektu, který je podřízen na principu projektového řízení 
(týmové spolupráce) manžerovi projektu (jako člen jeho řídícího týmu), ale může být 
zavázán (smluvně): 
▪ na straně zhotovitele stavby, při uplatnění některého ze dvou způsobů výstavby se 
zhotovitelem stavby 
▪ na straně zhotovitele rozhodující části stavby (pokud je to za stanovených podmínek 
sjednáno v příslušné smlouvě mezi investorem a zhotovitelem rozhodující části 
stavby), při uplatnění některého ze dvou způsobů výstavby se zhotoviteli částí stavby 
nebo při jejich kombinaci 
▪ na straně investora, při uplatnění investorského způsobu výstavby nebo způsobu 
s ním kombinovaného; pro jednodušší stavby mohou funkce obou úrovní splynout; 
- Manažera užívání (provozování) stavby, který jako člen týmu namažera projektu 
plní, souběžně s povinnostmi k uživateli (provozovateli) stavby, kterým může být sám 
investor, ale také jiná osoba (firma), také závazky k provoznímu ověření funkcí stavby 
v posledních dvou fázích a zabezpečuje obvykle v průběhu provozování stavby 
průkazy o dosažení cílů projektu. [6, s 86] 
 
Podle příslušné varianty vztahů je nutné upravit určení předmětu smlouvy o obstarání 
managementu realizace projektu a v tomto smyslu také upřesnit podklady a požadavky, které 
budou odsouhlaseny (parafovány) smluvními stranami jako podklady konkrétně určující 
předmět smlouvy a budou obvykle tvořit přílohu 2 smlouvy. Budou současně výchozími 
podklady pro zabezpečení součinnosti smluvních stran. Jsou to zejména: 
 
- Dokumentace souborného řešení projektu a smlouva či smlouvy, podle kterých 
byla zabezpečována, popř. další požadavky nebo limitující podmínky mandanta, 
usměrňující anebo omezující působení mandantáře (např. podklady o navrženém, 
popř. již zajištěném systému řízení nebo integrovaného řízní realizace projektu na 
úrovni stavby), dosud uzavřené nebo navržené smlouvy, vztahující se k realizační 
přípravě, realizaci a navazujícím fázím výstavby. 
- Informace o stanovených kombinacích způsobu výstavby např. investorského 
s jinými způsoby výstavby, kterými bude výstavba zabezpečována, dosud uzavřené 
nebo navržené smlouvy, vztahující se k realizaci stavby (o zhotovení části stavby nebo 
o stavebních či montážních pracích, o dodávkách výrobků či služeb) apod.; 
- Dohoda o obsahu a termínu předložení podrobného návrhu systému 
managementu realizace projektu (stavby), popř. integrovaného systému na základní 
úrovni řízení realizace projektu, závazek ke způsobu, postupu a termínu jeho 
projednání a schválení; 
- Dohoda o dokumentech, popř. dokumentaci, kterými bude prokázáno ukončení 
realizace výstavby v souladu s dokumentací projektu příslušné úrovně, včetně 
dokladů o vyzkoušení a dohodnutých průkazech, obsahující také stanovení 
významných dílčích termínů a konečného termínu (milníků); 
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- Dohoda o zárukách za kvalitu prací mandatáře ve vztahu k průkazům o dosažení 
cílů projektu a o zajištění závazků, popř. včetně ručení třetích osob; 
- Dohoda o způsobu a formě informování mandanta mandatářem o průběhu prací. 
V souladu s těmito podklady vystaví mandant mandatářovi (pro fyzickou osobu manažera 
realizace projektu) plnou moc, která bude popř. tvořit přílohu smlouvy. 
 
Pro používání různých pojmů pro definování předmětu smlouvy i ve smlouvě obecně je 
nutné, aby smluvní strany rozuměly pojmům shodně. Proto je důležité shodu ve výkladu 
pojmů významných pro smlouvu řešit buď odvoláním na doporučený standard nebo takové 
pojmy ve smlouvě (popř. v její zvláštní příloze) přímo definovat. [6, s 87] 
 
7.4. Smlouva o obstarání realizačního inženýringu provozování stavby 
Smlouvou o zabezpečení (obstarání či zařízení) inženýringu na úrovni managementu užívání 
(provozování) projektu (stavby) se zavazuje obstaratel (zařizovatel), že investora (stavebníka) 
obstará (zařídí) jeho jménem a na jeho účet, dohodnutým způsobem a za dohodnutých 
podmínek včasnou přípravu a následné provedení dohodnuté inženýrské činnosti ve fázi 
vyzkoušení a průkazu a ve fázi užívání (provozování) stavby, zahrnující obvykle vytvoření 
provozních podmínek pro průkazné ověření dosažení či možnosti dosahování dohodnutých 
cílů projektu. [6, s 93] 
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8. Metody provádění developerských projektů 
8.1. Proudová metoda 
Proudová metoda je jednou z inovací developerských projektů, kterými se bude tato 
práce zabývat. V praktické části této práce bude proudová metoda rozebrána 
podrobněji  a budou popsány zápory a klady této metody. 
Proudová metoda zabezpečuje plynulost a rovnoměrnost výrobního procesu, které jsou 
předpokladem optimální doby výstavby a nejhospodárnější realizace stavby. Proudová 
metoda by tedy měla být základní stavební metodou. Při proudové metodě jsou 
výrobky zpracovány obdobně, jako při pásové výrobě v průmyslu plynule a 
rovnoměrně. Rovněž specializované pracovní útvary se přesunují z výrobku na 
výrobek také plynule a rovnoměrně. Její důsledné uplatňování ve stavebnictví je však 
organizačně velmi náročné a měly by být splněny tyto základní podmínky: 
- Ve výrobním programu  musí být větší počet stejných nebo podobných výrobků 
(objektů, technologických etap) 
- Výrobní proces je možné rozdělit na procesy dílčí podle zásad technologické dělby 
práce a specializace pracovních čet 
- Průběh dílčích stavebních procesů lze sladit časově i prostorově tak, aby 
předcházející proces na každém výrobku vytvořil volnou pracovní frontu pro 
proces následující 
- Průběh dílčích stavebních procesů na jednotlivých výrobcích musí podléhat 
určitému vzájemnému rytmu [7, s 95] 
Základní principy proudového stavění vyjadřují vlastnosti proudové metody: 
a) Plynulost práce, kdy jednotlivé čety přicházejí plynule bez přestávek z jednoho 
výrobku na další  
 
 
 
 
 
 
 
Obr. 4 Plynulost práce 
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b) Plynulost výroby, kdy výrobky stejného druhu jsou plynule vyráběny bez přestávek 
nebo jen s technologicky a organizačně vynucenými přestávkami 
 
 
 
 
 
 
Obr. 5 Plynulost výroby 
 
 
                        
c) Rovnoměrnost práce, kdy každá četa pracuje na stejném výrobku stejnou dobu 
 
 
 
Obr. 6 Rovnoměrnost  práce 
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d) Rovnoměrnost výroby, kdy každý výrobek je vyráběn stejnou dobu 
 
 
Obr. 7 Rovnoměrnost výroby 
 
 
Proud označuje stavební proces určité úrovně. Na nejnižší úrovni hovoříme o tzv. dílčím 
proudu, který je určen postupem základní pracovní jednotky – pracovní čety v prostoru a čase. 
Proud se může nacházet ve třech hlavních obdobích: 
- Doba rozvinutí proudu 
- Doba ustálení proudu 
- Doba stažení proudu 
V první etapě rozvinutí proudu nastupují čety postupně za sebou na stavbu. Nejprve nastoupí 
první četa na první záběr. Po ukončení práce přejde první četa do druhého záběru a na první 
záběr nastoupí druhá četa atd. Etapa končí nástupem poslední čety. 
Etapa ustáleného proudu trvá tak dlouho, pokud všechny čety pracují na záběrech. Čím více je 
pracovních záběrů při stejném počtu čet, tím je ustálená etapa delší. Proud je ekonomičtější a 
dá se lépe organizačně zabezpečovat. 
Stažení proudu je závěrečnou etapou, v níž jednotlivé čety postupně opouštějí stavbu. 
V některých případech zvláště u menších staveb s poměrně malým počtem záběrů, etapa 
ustáleného proudu může odpadnout. Je to v případě, kdy první četa opouští stavbu před 
nástupem nebo s příchodem poslední čety. [7, s 96] 
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8.2. Postupná metoda 
Při postupné metodě se postupuje z jednoho objektu na druhý. Má-li se postavit několik 
objektů, zahájí se práce nejdříve na prvním a teprve po jeho dokončení se přechází na druhý a 
pak na třetí. Znamená to, že jednotlivé pracovní čety nepracují na stavbě nepřetržitě, ale po 
splnění svého úkolu na projektu musí přejít na jinou práci. Teprve po dokončení prací 
ostatních čet na objektu nastupují na objekt další. V příkladu nastupuje každá četa na 
jednotlivých objektech vždy třetí den a na dva dny práci přerušuje. To platí také o strojích. 
Stroje jsou rovnoměrně, ale ne plynule. [7, s 92] 
 
 
8.3. Souběžná metoda 
U metody souběžné se jednotlivé práce realizují na všech objektech současně. Znamená 
to, že napřed nastoupí na všechny objekty (každý objekt) čety prvního druhu, po nich druhého 
druhu  a nakonec třetího druhu. Práce na všech objektech současně končí. Jednotlivé čety se 
nezařazují do stavebního procesu plynule, ale najednou. S tím souvisí i spotřeba materiálu a 
nasazení strojů. Potřeba pracovníků je jednorázová a mimořádně veliká (tolik čet kolik je 
objektů) s velkým nasazením strojů a mechanizmů. [7, s 93] 
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9. Ekonomické pojmy 
Následujícími ekonomickými pojmy a jejími prognózami pro budoucí roky se budeme 
podrobněji zabývat v praktické části. 
Inflace 
Inflaci můžeme vymezit, jako projev ekonomické nerovnováhy, jejímž zevním znakem je růst 
cenové hladiny. Inflaci podle míry růstu cenové hladiny rozdělujeme na tyto druhy: mírnou 
(plíživou), pádivou (cválající) a hyperinflaci. Podle rozsahu státních zásahů: zjevnou 
(otevřenou), potlačenou (blokovou) a skrytou. Podle toho, přicházejí podněty k růstu cenové 
hladiny, rozlišujeme inflaci poptávkovou a nákladovou (nabídkovou). 
Měnově politická inflace 
Měnověpolitická inflace je inflace, na kterou reaguje měnová politika. Je definována jako 
celková inflace očištěná o primární dopady změn nepřímých daní. 
Změny výše a struktury sazeb nepřímých daní jsou specifickým typem exogenního šoku, na 
který ČNB uplatňuje výjimku z plnění inflačního cíle. Většina dosavadních úprav nepřímých 
daní souvisela s členstvím ČR v Evropské unii a s nutností harmonizace nepřímých daní. 
Jednotlivé kroky harmonizačních úprav jsou dopředu avizovány a prognóza ČNB s nimi 
počítá. Primární dopad změn nepřímých daní je odečítán z celkové inflace od července 2003, 
kdy byl vliv daní na prognózu inflace poprvé významný. ČNB reaguje tak, aby se takto 
očištěná (tj. měnověpolitická) inflace v horizontu měnové politiky pohybovala v blízkosti 
inflačního cíle s přihlédnutím k vývoji reálné ekonomické aktivity a ke stabilitě na finančních 
trzích. [8] 
Hrubý domácí produkt (HDP) 
Je peněžním vyjádřením celkové hodnoty statků a služeb nově vytvořených v daném období 
na určitém území; používá se pro stanovení výkonnosti ekonomiky. Může být definován, resp. 
spočten třemi způsoby: produkční metodou, výdajovou metodou a důchodovou metodou. [9] 
Úrokové sazby  
Jsou měřítkem ceny peněz. Určují, jakou část jistiny musí dlužník za stanovenou dobu zaplatit 
věřiteli za půjčku. Firmy porovnávají úrokové sazby na finančním trhu s výnosností svých 
projektů. Pokud vynášejí více než nabízené úrokové sazby, pustí se do investice. Čím jsou 
úrokové sazby nižší, tím více projektů je rentabilních a tím více si firmy půjčují. Více úvěrů si 
berou i domácnosti, kterým nižší splátky tolik nezatíží rodinný rozpočet. Do ekonomiky se 
dostane více peněz a hospodářství roste. [10]   
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10. Prognózy ekonomicko – politických ukazatelů 
V následující kapitole se budeme zabývat prognózami České národní banky. Tyto prognózy 
ve velké míře ovlivňují náklady na developerský projekt. Hlavními ukazateli, které nám 
slouží k určení situace budoucího roku je růst inflace a růst kurzu. Růst inflace vstupuje do 
všech činností spojených s výstavbou, jako jsou zvyšování mezd, zdražování cen materiálu, 
zdražování energii  a další. Růst kurzu české koruny vůči euru ve velké míře ovlivňuje hlavně 
cenu materiálů používaných pro stavbu. Protože velká část dodavatelů nakupuje prvky pro 
svoje dodávky v zahraničí, čímž se nám cena vstupních materiálů promítá do celkové ceny 
stavebního díla. 
 Dalším velice podstatným ukazatelem je graf vývoje úrokových sazeb. Na základě 
tohoto grafu se investor může rozhodnout o budoucí realizaci projektu. Jestli v budoucím roce 
bude dost potenciálních kupců. Pokud sazba úrokových sazeb půjde nahoru, budou lidé 
pravděpodobně vyčkávat na výhodnější podmínky. 
 
10.1. Aktuální prognóza ČNB 
Pro tuto kapitolu jsem čerpal podklady ze stránek České národní banky. 
Prognóza: 
• inflace 
• měnověpolitické inflace 
• HDP 
• úrokových sazeb (3M PRIBOR) 
• kurzu 
 
Prognóza inflace na horizontu měnové politiky 
ukazatel horizont  ve výši 
meziroční přírůstek indexu spotřebitelských cen 
1. čtvrtletí 2014 1,7% 
2. čtvrtletí 2014 1,7% 
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Vějířový graf zachycuje nejistotu budoucího vývoje inflace spotřebitelských cen. Nejtmavší 
pásmo kolem středu prognózy odpovídá vývoji, který nastane s 30% pravděpodobností. 
Rozšiřující se pásma zobrazují postupně vývoj s pravděpodobností 50 %, 70 % a 90 %. 
 
 
 
Prognóza inflace pro období leden 2013 – březen 2013 po měsících 
ukazatel 1/13 2/13 3/13 
meziroční přírůstek indexu spotřebitelských cen 2,0% 2,0% 2,0% 
 
 Prognóza měnověpolitické  inflace 
 
ukazatel horizont  ve výši 
měnověpolitická inflace 
1. čtvrtletí 2014 1,6% 
2. čtvrtletí 2014 1,6% 
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Vějířový graf zachycuje nejistotu budoucího vývoje měnověpolitické inflace. Nejtmavší 
pásmo kolem středu prognózy odpovídá vývoji, který nastane s 30% pravděpodobností. 
Rozšiřující se pásma zobrazují postupně vývoj s pravděpodobností 50 %, 70 % a 90 %. 
Prognóza měnověpolitické inflace pro období leden 2013 – březen 2013 po měsících 
ukazatel 1/13 2/13 3/13 
měnověpolitická 
inflace 1,2% 1,1% 1,1% 
 
Prognóza HDP 
ukazatel    rok     ve výši 
meziroční růst reálného HDP 
2012 -1,0% 
2013 -0,3% 
2014 2,1% 
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Vějířový graf zachycuje nejistotu budoucího vývoje sezonně očištěného růstu HDP. 
Nejtmavší pásmo kolem středu prognózy odpovídá vývoji, který nastane s 30% 
pravděpodobností. Rozšiřující se pásma zobrazují postupně vývoj s pravděpodobností 50 %, 
70 % a 90 %. 
 
Prognóza úrokových sazeb (3M PRIBOR) 
ukazatel    rok     ve výši 
úrokové sazby 3M PRIBOR 
2013 0,4% 
2014 0,5% 
 
Vějířový graf zachycuje nejistotu budoucího vývoje úrokových sazeb. Nejtmavší pásmo 
kolem středu prognózy odpovídá vývoji, který nastane s 30% pravděpodobností. Rozšiřující 
se pásma zobrazují postupně vývoj s pravděpodobností 50 %, 70 % a 90 %. 
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Prognóza kurzu 
ukazatel    rok     ve výši 
kurz CZK/EUR 
2013 25,3 
2014 25,0 
 
Vějířový graf zachycuje nejistotu budoucího vývoje kurzu. Nejtmavší pásmo kolem středu 
prognózy odpovídá vývoji, který nastane s 30% pravděpodobností. Rozšiřující se pásma 
zobrazují postupně vývoj s pravděpodobností 50 %, 70 % a 90 %. 
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11. Co ovlivňuje rozhodnutí developera, realizovat developerský projekt: 
- Nedostatek  bytových jednotek v BD a RD v dané lokalitě 
- Příznivá situace na bankovním trhu a to, jak dostupností, tak výškou sazeb u hypotečních 
úvěrů, tak u stavebního spoření. Tuto situaci jsme schopni určit na základě prognóz ČNB. 
- Regulace nájemného ve státních bytech 
- Snaha klientů řešit vlastní bydlení formou splátky úvěru, nikoliv úhradu nájemného 
v pronajatých nemovitostech 
- V neposlední řadě zisk developera, jako výsledek podnikatelské činnosti 
V současné době je rozhodujícím činitelem při volbě developerského projektu je volba 
pozemku, určeného k výstavbě a současně možnost napojení na IS v daném místě. Tuto 
skutečnost lze doložit průzkumem o volných pozemcích ve městě Brně a okolí, kdy je 
současná situace následující: Cena pozemku ve městě Brně bez IS se pohybuje v rozmezí 
2500 – 6000 kč/m2 přičemž nabídka zcela nepokrývá poptávku, což následně vede ke 
zvyšování ceny za 1 m2. V případě, že je třeba zainventovat do IS, dle informací od 
developera (firma Vašstav, s.r.o.) činí tato investice cca 1500 – 2000 kč/m2. Vzhledem 
k tomu, že na vybudování infrastruktury a komunikací nejsou v současné době poskytovány 
žádné dotace a navíc developer předává tyto IS a komunikace do správy jednotlivým 
správcům IS a příslušnému městu či obci bezplatně (vliv darovací daně a DPH) je volba 
pozemků velmi důležitá při výběru developerského projektu. Jako příklad výpočtu uvádím 
viz. níže, nejen volbu typu pozemku, ale také vliv územního plánu, který nám předepisuje 
způsob využití pozemku a tzv. koeficient zastavěnosti. 
Příklad, jakým způsobem ovlivňují tyto ukazatele cenu pro zákazníka: 
a) Pozemek 5000 m2 v ceně 3000 kč/m2 bez IS s realizací BD o 40-ti bytových 
jednotkách:  
- Pořízení pozemků: 5000 x 3000 = 15 mil. Kč 
- IS 5000 m2 x 1500 kč/m2 = 7,5 mil. Kč 
- Celkem: 22,5 mil. Kč 
- Propočet na 1 byt: 562 tis. Kč 
b) DTTO pouze vybudování 60 bytů: 
- 22,5 mil. Kč / 60 bytů = 375 tis. Kč 
Z výše uvedeného vyplývá, že rozdíl činí 187 tis. Kč / 1 byt. Jednotku 
K této problematice při volbě vhodného developerského projektu (lokalita) je třeba usilovat o 
maximální využití pozemku a před koupí pozemku prověřit u útvaru hlavního architekta a 
příslušného územního orgánu, způsob využití pozemku a především tzv. koeficient 
zastavěnosti pozemku. Dalším ukazatelem ovlivňující rozhodnutí o realizaci developerského 
projektu je způsob financování a volba příslušné banky. V případě, že strany developera dojde 
k rozhodnutí o realizaci příslušného developerského projektu, nastupují jednotlivé fáze, viz. 
59 
teoretická část této práce. Developingem lze financovat, jak problematiku pořízení 
nemovitosti, pro fyzické osoby (bydlení), tak právnické osoby (nemovitosti, především k 
podnikatelským účelům). Developing pro právnické osoby je zaměřen především na objekty 
v oblasti výroby a služeb (haly, provozní a obchodní prostory).  
Vztah developera a investora vychází z předpokladu velkého finančního zázemí developera a 
především investora získat vl. Úvěr na pořízení nemovitosti. Vzhledem k tomu, že se jedná o 
investice v řádech 10 – 100 mil. Vstupují většinou silné zahraniční společnosti. Pořízení 
nemovitosti pro právnické osoby, mnoho firem řeší formou dlouhodobého pronájmu, což není 
developing ve svém významu, neboť podstatou developingu je převod majetku do vlastnictví 
investora. Tato funkce a vzájemný vztah mezi developerem a investorem je velmi důležitý i 
v projektech bydlení, neboť první převod je osvobozen od DPH, což při sazbě 15 % může 
činit např. u nemovitosti za 3 mil. Kč částku 450 tis. Kč. 
11.1. Základní činiteli ovlivňující efektivnost investice: 
Jsou umístění stavby, koncepce stavby definovaným jejím objemovým, plošným, 
prostorovým, směrovým a dispozičním řešením, dělení na objekty a jejich zásadní stavebně 
konstrukční řešení a dispoziční uspořádání, užitné parametry stavebních konstrukcí a prvků, 
parametry vnitřního i vnějšího vybavení apod. Jednotlivými těmito parametry se podrobněji 
zabývá kapitola 14. To vše představuje účelové a praktické řešení stavby, které vychází 
z optimálních užitných parametrů a požadavků a sleduje maximální efektivnost investic 
z hlediska přínosů v rámci budoucího užívání. Toto řešení stavby můžeme označit jako 
investorské řešení, vyjádřené v investorském projektu stavby, které zahrnuje vymezení 
předmětu objednávky a umožňuje stanovit jeho cenu (rozpočtové náklady). 
11.2. Modely prodejnosti 
Prodejnost projektu s sebou přináší spoustu otazníků, které jsou spojeny s průběhem a 
realizací developerského projektu. Především se jedná o klientské změny, kdy má každý 
zákazník jinou představu o svém budoucím bydlení. Tím pádem může požadovat například 
změnu umístění příček, umyvadla, nebo třeba vany. Což v případech, kdy je projekt před 
dokončením znamená velké finanční náklady. Proto záleží na developerovi, jestli čeká na 
zákazníky a tím pádem prodlužuje dobu výstavby, nebo staví projekt v standartním provedení 
a s příchodem zákazníků, na základě jejich požadavků provádí klientské změny. Prodejnost 
může ovlivňovat metody stavění, délku výstavby, použitou technologii. Na následujících 
příkladech budou tyto aspekty uvedeny konkrétně: 
 
- Projekt ze 100 % prodán před započetím výstavby => nejrychlejší postup 
výstavby. Tento případ je pro developera i stavební firmu nejideálnější, protože 
veškeré klientské změny, jako např. uspořádání příček, rozšiřování garáží apod. 
jsou zapracovány v projektové dokumentaci a nevznikají zbytečné komplikace 
v průběhu výstavby. Uplatňujeme proudovou metodu stavění. 
 
- Projekt z 50 % prodán před započetím výstavby => středně dlouhý postup 
výstavby. V tomto případě je nejvhodnějším způsobem metoda postupná, pokud 
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chce investor čekat na budoucí kupce, tak aby případné klientské změny s sebou 
nenesly velké komplikace. Tento postup ovšem může způsobit navýšení výstavby 
v podobě změny míry inflace či měnového kurzu. Hlavně také v režijních 
nákladech, každý měsíc, o který se stavba prodlouží se negativně projevuje v režií 
výrobních i správních dané firmy. V případě, že developer chce tomuto riziku 
předejít, provádí 50 % výstavby dle klientských změn, které jsou známy před 
započetím výstavby a zbytek dle standartního projektu. Tedy je využita kombinace 
metod postupné a proudové. 
 
- Projekt z 0 % prodán před započetím výstavby => nejpomalejší postup výstavby. 
V takovém případě investor zvažuje, jestli bude projekt realizovat. Pokud se pro 
realizaci rozhodne, měla by být použita metoda postupná. Aby se investor i 
dodavatel stavebních prací v co největší míře vyvaroval případnému předělávání, 
popř. přebourávání již hotových konstrukcí apod. Proto není vhodné zahajovat 
výstavbu, pokud je projekt zcela bez zájemců. 
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12. Inovační metody v řešení developerského projektu 
Téma se bude zabývat developerským projektem výstavby 14 rodinných domů v Rosicích u 
Brna. Jedná se o developerský projekt firmy Vašstav, která poskytla pro tuto práci veškeré 
potřebné informace. Tento projekt byl rozdělen do tří etap, celkově se jednalo o výstavbu 60 
rodinných řadových domů. V první etapě bylo realizováno 30 domů, ve druhé 16 domů a 
v poslední 14 domů. Poslední etapou se zabývá i tato diplomová práce. Celý projekt byl 
realizován v letech 2009 – 2013. Tento projekt byl kompletní investiční akcí, dalo by se říct, 
že v Rosicích u Brna vznikla ,,nová ulice“ nejenom výstavbou domů, ale i vybudováním 
kompletních inženýrských sítí a komunikací pro tuto výstavbu. Vzhledem k tomu, že byl 
projekt realizován delší časové období, musíme počítat s mírou inflace, která se projevuje 
v cenách materiálu, energii apod. Aby byl projekt konkurence schopný, bylo cílem této práce 
provést variantu v technologickém provedení projektu, tak aby byla míra inflace 1,6% pokryta 
a nemuselo docházet ke zdražování projektu. Další variantou, kterou se tato práce zabývala , 
je změna metody stavění. A to zavedení proudové metody, která by měla postup výstavby 
zrychlit, a  tím pádem i zefektivnit.   
 Variantou změny technologie je tedy změna vodorovných nosných konstrukcí a to 
změna železobetonového monolitického stropu. Variantou, která je v této práci navržena je 
změna železobetonového stropu na strop skládaný a to z vložek miako. Tato změna nebude 
mít žádný vliv na konstrukční vlastnosti objektů. Touto změnou bychom chtěli dosáhnout 
úspory 663 115 kč na celou etapu výstavby. K tomuto číslu jsme dospěly na základě 
souhrnného rozpočtu stavby a připočtením inflace 1,6%. Jako podklad k určení ceny za m2 
železobetonového stropu nám poslouží kalkulace firmy Vašstav. Jednotkovou cenu na m2 
určíme pomocí ceníku RTS Brno. 
Charakteristika výstavby 14 rodinných domů: 
Celková zastavěná plocha: 1292 m2 
Celkový obestavěný prostor: 6348 m3 
Celková podlahová plocha: 2184 m2  
Zastavěná plocha: zastavěnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními 
průměty svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny. 
Izolační přizdívky se nepočítají. 
 Zastavěnou plochou nadzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními 
průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaží do vodorovné roviny. 
 Zastavěnou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaží do 
vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nepočítají. 
Podlahová plocha: podlahovou plochou se rozumí plochy půdorysného řezu místností a 
prostorů stavebně upravených k účelovému využití ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce 
62 
podlahy podlaží, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem 
svislých konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav (např. omítky). U poloodkrytých 
případně odkrytých prostorů se místo chybějících svislých konstrukcí stěn podlahová plocha 
vymezí jako orotogonální průmět čáry vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce 
podlahy do roviny řezu. 
 
Obestavěný prostor: 
 Obestavěný prostor stavby se vypočte jako součet obestavěného prostoru spodní 
stavby, vrchní stavby a zastřešení. Obestavěný prostor základů se neuvažuje. 
Obestavěný prostor vrchní stavby je ohraničen: 
a) Po stranách vnějšími plochami staveb 
b) Dole spodním lícem podlahy 1.NP; pokud je u nepodsklepených staveb nebo jejich 
částí podlaha prvního nadzemního podlaží výše než přiléhající terén, připočte se i 
prostor obestavěný podezdívkou ohraničený dole průměrnou rovinou terénu u 
nepodsklepené části, nahoře spodním lícem podlahy 1.NP. V případě, že je 
podsklepená jen část stavby, připočte se 0,10 m na konstrukci podlahy vždy v 1.NP, 
není-li tloušťka podlahy měřitelná nebo jestliže podlahová konstrukce neexistuje a již 
se nepřipočítává na podlahovou konstrukci částečného podzemního podlaží, 
c) Nahoře v části, nad níž je půda, horním lícem podlahy půdy; v části, nad níž je plochá 
střecha nebo sklonitá střecha bez půdního prostoru, vnějším lícem střešní krytiny, u 
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13. Technologický postup provádění 14 rodinných domů 
Popis rodinného domu obecně: 
Jedná se o řadovou zástavbu 14 rodinných domů. V této etapě jsou realizovány dva typy 
domů a to domy s označením D. Jedná se o nepodsklepený rodinný dům s garáží umístěnou 
v přízemí rodinného domu. Dále se v přízemí nachází kuchyně s jídelnou a obývacím 
pokojem. V obytném podkroví jsou umístěny tři ložnice a koupelna. Dům je navržen zděný 
s přesných tvárnic tl. 300 mm, způsob zdění je na pěnu. Celý dům bude zateplen 
polystyrenem tl. 100 mm s akrylátovou probarvenou omítkou. Stropní konstrukce je navržena 
jako železobetonová monolitická křížem armovaná deska. Střecha je sedlová složená ze dvou 
ocelových středových vaznic a dvou pozednic, přes které budou uloženy krokve. Prostor 
krovu je zateplen izolační vatou tl. 250 mm, protože tvoří obytné podkroví. Vnitřní příčky 
jsou v přízemí navrženy, jako zděné. V obytném podkroví, jako sádrokartonové. Vnitřní 
omítky jsou vápenocementové tl. 15 mm. Výplně otvorů jsou navrženy, jako plastové, 
z pětikomorových profilů s izolačním dvojsklem. Podlahy budou provedeny z cementového 
potěru. Vnitřní obklady a dlažby jsou navrženy, jako keramické. Vnitřní podlahy jsou ve 
standartním provedení navrženy, jako plovoucí. 
 
Výkopy: Po vytyčení základových pasů, zahájíme výkopové práce na základových pasech. 
Před započetím výkopových prací je nutné, aby bylo provedeno vytyčení a byla přenesena 
nadmořská výška na pomocné lavičky. Po těchto úkonech můžeme začít s vlastními výkopy, 
které provádíme pomocí vhodně zvolené mechanizace, našem případě volíme traktorbagr. 
Vzhledem k tomu, že provádíme řadovou zástavbu musíme, provádět výkopové práce ,, ob 
jeden dům “. Po provedení hrubých výkopových prací pomocí mechanizace, provádíme 
dočištění výkopových prací ručním způsobem. Hlavním důvodem ručního dočištění je, aby 
byla perfektně rovná a bez zbytků výkopků základová spára. 
Základové konstrukce: Před provedením betonáže základových pasů, je nezbytné, aby byl 
položen zemnící pásek hromosvodu a byly provedeny prostupy pro ležatou kanalizaci. 
V místech, kde základové pasy sousedí s vedlejším domem je nutné, aby na stěnu výkopu byl 
přichycen extrudovaný polystyren tl. 1 cm, jako dilatace mezi jednotlivými objekty. Po těchto 
úkonech můžeme přejít k vlastní betonáži základových pasů. Beton na stavbu dopravujeme 
pomocí autodomíchávačú. Po provedení betonáže základových pasů, necháme pasy 2 dny zrát 
a po této přestávce pokračujeme ve výkopech ležaté kanalizace. Po položení ležaté 
kanalizace, kanalizaci řádně zasypeme pískem a zbytek výkopu poté zasypeme hlínou, takto 
provedený výkop je zapotřebí řádně zhutnit. Dále pokračujeme v provádění základové desky. 
Začneme s navážkou podkladních štěrků, které řádně zhutníme. Dále pokračujeme s montáží 
bednění na provedené základové pasy. Bednění je zapotřebí řádně zauhlovat, abychom neměli 
následně problémy s pravoúhlostí prováděného zdiva. Po provedení montáže bednění 
položíme kari sítě a na bednění si pomocí nivelačního přístroje vyneseme potřebné výšky. Po 
provedení všech těchto kroků, pokračujeme s vlastní betonáží. 
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Vodorovná hydroizolace: Po dostatečném vyzrání základové desky. Délka vyzrání záleží na  
aktuálním počasí. Při denních teplotách kolem 15 stupňů je doba vyzrání přibližně 7 dnů. Po 
dostatečném vyzrání pokračujeme v provádění podkladního penetračního nátěru, který by měl 
také minimálně jeden den vyschnout. Po provedení penetrace, provádíme natavení 
asfaltových pásů na kraji desky, abychom mohli pokračovat ve zdění obvodových nosných 
zdí. Asfaltové pásy natavujeme tak, abychom měli dostatečný přesah pro následné otočení 
vodorovné izolace. Tak abychom dosáhli izolace svislé, to znamená, minimálně 300 mm nad 
upravený terén. 
V celkové hydroizolaci domu pokračujeme po dokončení hrubých instalací a vnitřních 
omítek. To znamená před prováděním podlah. Kompletní hydroizolaci provádíme stejným 
způsobem, jako hydroizolaci pod obvodové zdivo.   
Obvodové nosné zdivo: Protože zvolený zdící systém je: přesné broušené tvárnice, 
s použitím zdící pěny. Musíme jako první krok provést vyrovnávací zakládací vrstvu, za 
pomoci zakládacích souprav a zakládací malty. Pomocí nivelačního přístroje si na základové 
desce najdeme nejvyšší bod, ze kterého vycházíme. Na nejvyšší bod naneseme vrstvu 2 – 3 
cm zakládací malty a v této výškové úrovni pokračujeme za pomoci zakládacích souprav po 
celém obvodu základové desky. Následující den po zatuhnutí zakládací malty provádíme 
kladení první řady zdiva. Na zakládací maltu naneseme flexibilní lepidlo, do kterého 
pokládáme broušené bloky. Po provedení první řady zdiva pokračujeme ve zdění již na zdící 
pěnu až do úrovně překladů nad okny. Překlady nad okny klademe do maltového lože. 
V rámci zdění obvodového nosného zdiva provedeme vyzdění vnitřních nosných příček, které 
potřebujeme, jako nosnou konstrukci stropní a schodišťové konstrukce. Po provedení 
konstrukce schodiště provádíme obvodové zdivo 2. NP.  
 
Stropní a schodišťová konstrukce: 
Stropní a schodišťová konstrukce je navržena, jako monolitická. To znamená, jako první 
provedeme bednění stropní konstrukce. Vodorovné bednění provádíme pomocí systémového 
bendění, můžeme použít například systém doka. Následně provádíme bednění odvodu domu, 
bednění obvodu provádíme z dřevěných desek.  Po provedení bednění provádíme montáž 
armatury, kterou pokládáme na distační podložky a vážeme dle armovacího výkresu. Jako 
poslední vložíme tepelnou izolaci po obvodu domu. Schodišťovou konstrukci provádíme 
stejným způsobem. Po provedení montáže bednění a vyvázání armatury provádíme vlastní 
betonáž. Po provedení betonáže necháme beton v bednění po dobu 28 dní. Po 28 dnech 
konstrukce odbedníme a můžeme pokračovat v hrubé stavbě. 
Stropní konstrukce – variantní řešení: 
Jako variantní řešení stropní konstrukce volíme strop z vložek a nosníku Miako od firmy 
Heluz. Technologický  postup provádění tohoto stropu je následující: 
Nosníky se ukládají na cementovou (dostatečně únosnou) maltou srovnané obvodové nosné 
zdivo nebo na vyrovnaný železobetonový věnec. Na takto srovnané zdivo (věnec) se 
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doporučuje pod stropní konstrukci položit asfaltový pás. Nebo je možné položit asfaltový pás 
přímo na zdivo a jednotlivé nosníky pouze podmaltovat cementovu maltou tl. 10 mm. Délka 
uložení nosníků na nosném zdivu musí být minimálně 125 mm. Je nutné se řídit viditelnou 
délkou vyčnívající příhradové výztuže. Nosníky je nutné ihned po uložení na nosné zdivo 
podepřít symetricky vodorovnými dřevěnými hranoly se sloupky tak, aby vzdálenost mezi 
podpěrami nebo podpěrou a nosnou zdí byla maximálně 1 800 mm. Doporučujeme vzepřít 
nosníky o 1/600 jejich délky podle tabulky. Je nutné zabezpečit, aby nosníky při vzepření 
byly uloženy pevně na nosném zdivu. 
Podpěrné sloupy musí být zavětrované a podložené dvěma klíny z důvodu snadné demontáže. 
Osová vzdálenost podpěrných sloupků ve směru podpor (hranolů) nesmí překročit 1 500 mm. 
Při zhotovování stropů současně ve více podlažích musí stát podpěrné sloupky svisle nad 
sebou. Únosnost podpěr (průřezy hranolů a sloupků) musí být stanovena statickým výpočtem. 
Stropní vložka HELUZ MIAKO, u kterých je pro všechny typy stropních konstrukcí jednotná 
délka 250 mm, se kladou na sucho na osazené a podepřené nosníky, a to rovnoběžně s nosnou 
zdí postupně od jednoho konce ke druhému. Uložení vložek HELUZ MIAKO na nosném 
zdivu se doporučuje minimálně 25 mm, aby nedocházelo při betonáži k podtékání betonovou 
směsí. S betonáží lze začít, až když jsou vložky uložené po celé délce nosníků. Vzduchové 
dutiny u stropních vložek není nutné uzavírat proti zatíkání betonu, protože délka zatékání je 
minimální. Jak při ukládání vložek, tak i  při betonáži se musí používat manipulační a 
pojezdová prkna uložená na příhradové výztuži nosníků. Před vlastní betonáží se musí celá 
plocha stropu řádně navlhčit z důvodu drobné přilnavosti betonu a co nejmenšího odsávání 
záměsové vody z betonové směsi. K dobetonování se používá beton C 16/20 dostatečně 
měkké konzistence. Při betonáži je nutné současně betonovat, jak nosná žebra, tak i pozední 
věnec, s betonovou vrstvou 40 – 60 mm nad vložkami dle statického výpočtu. 
Obvodové ztužující věnce: 
Po provedení vyzdívky 2.NP, provádíme obvodové ztužující věnce. Věnce provádíme tak, že 
nejdříve provedeme montáž oboustranného bednění po celém obvodu domu. Následně 
jednotlivé strany bednění mezi sebou tzv. ,,prorádlujeme“ to znamená, zpevníme. Následně 
vložíme armokoše, které jsou již vyvázané. Jednotlivé koše mezi sebou v bednění provážeme. 
Následně provádíme betonáž. Betonáž provádíme pomocí autodomíchávače a pumpy na 
beton. Důležitým krokem je beton ve věnci řádně zhutnit, zhutnění provádíme příložným 
způsobem.  
 
Konstrukce střechy: 
Jako první se provede osazení ocelových středových vaznic. Uložení pro vaznice musí být 
provedeno z betonu. Toto uložení provádíme min. týden před uložením vaznic, aby nám toto 
uložení dostatečně vyzrálo. Uložení ocelových vaznic se provádí za pomoci jeřábu. 
V průběhu zrání uložení provedeme osazení pozednic. Pozednice kotvíme do věnců pomocí 
závitových tyčí. Po osazení vrcholových vaznic a pozednic pokračujeme v montáži krovu. 
Nejprve osazujeme na vaznice krokve. Dále osazujeme kleštiny z každé strany krokve, 
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kleštiny a krokve mezi sebou navzájem prošroubujeme pomocí závitových tyčí. Následně 
provedeme osazení okapniček. Provádíme montáž pojistné hydroizolace, PHI rozmotáváme 
mezi jednotlivými krokvemi, PHI ke krokvím kotvíme pomocí kontralatí. Po montáži PHI a 
kontralatí pokračujeme v laťování střešní konstrukce. Po provedení laťování přistoupíme ke 
klempířským pracem, to znamená lemování štítových zdí. Následně provedeme osazení 
střešních oken. Po všech těchto krocích přistoupíme k pracem pokrývačským, to znamená 
pokládka střešní krytiny. Střešní tašky klademe na střešní latě. Součástí pokládky střešní 
krytiny je i osazení hřebenáčů. U štítových zdí  a u střešních oken musíme střešní tašky 
zařezat.     
Výplně otvorů: 
Výplně otvorů jsou v našem případě plastové. Postupuje tak, že okna osazujeme do předem 
připravených otvorů. Okna osazujeme na vnější hranu obvodového zdiva, rám okna bude při 
provádění fasády min. 50 mm přetažen izolantem. Okna kotvíme pomocí turbošroubů přes 
montážní kotvy. Rám okna bude po celém obvodu vypěněn montážní pěnou. 
Vnitřní instalace: 
Do vnitřních instalací zahrnujeme práce na elektroinstalacích, vnitřní kanalizaci, vodovodu, 
vytápění, plynu a vzduchotechnice. V první fázi jsou prováděny hrubé rozvody instalací. 
Kompletace, tedy osazování zařizovacích předmětů, jako jsou umyvadla, baterie, kotel apod. 
se provádějí až na konci výstavby. Tyto práce jsou prováděny subdodavatelskou firmou. 
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14. Proudová metoda na konkrétním případu – inovační metoda: 
Původní doba výstavby za použití postupné metody stavění byla plánovaná na 52 týdnu. 
Zavedením proudové metody bude dobá výstavby zkrácena na 41 týdnů. Tím získáváme 
úsporu na režijních a správních režiích, dle informací firmy Vašstav tyto náklady činní 
31829kč / týden. Celková úspora tedy činní 31829 * 11 = 350 119 kč.  
V proudové metodě je navržen postup dvou proudů, které jsou vyznačeny na obr. Záběr jedné 
pracovní čety je plánován na 1 týden. V záběrech je počítáno s milníky, jelikož některé práce 
nemají fond pracovní doby na celý pracovní týden. Proto bude muset stavbyvedoucí 
zpracovávat týdenní operativní harmonogramy, aby dodržel řádkový  harmonogram na celou 
výstavbu, který je zřejmý z obrázku. Začátek prací je plánován tak, že nastoupí souběžně dvě 
čety na proud, který je v obrázku znázorněn, jako proud jedna. Tyto čety budou na začátku 
pracovat na zemních a základových pracech na dvou domech současně, po ukončení prvního 
záběru, přejdou tyto čety na další dva domy, které budou ,,ob dům“. Tímto kokem začíná 
záběr druhý, kdy se k prvním dvou četám přidávají dvě čety z druhého produ. Ted 
y od druhého záběru budou na stavbě pracovat nepřetržitě 4 čety. Velikost čet bude operativně 
upravována na základě operativního harmonogramu a požadavcích stavbyvedoucího.   Čety 
pro první záběr jsou plánovány tak, že každá četa bude mít 5 pracovníků. Tedy celková 
potřeba pracovníků je 20 pracovníků. K tomuto číslu jsem dospěli následujícím výpočtem:7 
- 4 proudy 
- Každý proud 5 pracovníků 
- 4 proudy * 5 pracovníků = 20 pracovníků celkem 
Výpočet úspory dosažené proudovou metodou: 
- Celková úspora v čase: 11 týdnů 
- Celková úspora v penězích: 11 * 350 119 kč 
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Obr. 8 Vyznačení proudu 
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Obr.9  Vzorový harmonogram proudové metody 
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15. Projektová dokumentace 
Na následujících čtyřech obrázcích vidíme vzorovou, projektovou dokumentaci rodinného 
domu. 
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16. Změna železobetonového stropu na strop z vložek miako 
Popis keramického stropu miako 
Keramické stropy Heluz Miako jsou tvořené cihelnými vložkami Heluz Miako a 
keramobetonovými stropními nosníky Heluz miako, vyztuženými svařovanou prostorovou 
výztuží. Tento typ stropní konstrukce je zvláště vhodný pro obytné místnosti, reprezentační  
společenské objekty občanské vybavenosti, neboť keramický cihelný podhled je zárukou 
dokonalé a čisté omítky, bez následného tzv. ,,mapování“. Protože se jedná o homogenní 
zmonolitněný typ stropu, nevznikají ani žádné dodatečné poruchy a deformace. Keramické 
stropy Heluz Miako jsou zárukou zdravého a hygienického bydlení. 
 
Ze souhrnného rozpočtu nám připočtením inflace 1,6% vyjde částka 663 115 kč. Tedy 
kompletní stavba bude dle prognózy ČNB  o 663 115 kč dražší oproti roku 2013. Úkolem této 
práce je zvolit inovační metodu podle třetího řádu inovačních metod, o které jsem se zmiňoval 
v teoretické části této práce. Tak abychom získali, úsporu, která by v co největší míře pokryla 
zvýšení nákladů spojených s inflací, tedy růstem cen materiálů, energii, teoretický nárůst 
mezd apod. 
Kompletní položkový rozpočet je přílohou B této práce. 
Celkové navýšení: 663 115 kč/14 = 47 365 kč/dům 
 
Díl: 4 Vodorovné konstrukce 
        
46 411321616U00 Strop deskový monolit. ŽB C30/37 výztuž 85 kg/m3 m3 11,20 6 080,00 68 106,94 
47 417237121R00 Obezdění věnce věncovkou SUPERTHERM 18,5 cm, 
izol. věncovka 8/15 tj.3 ks/m , EPS 70 F tl. 70 mm m 37,50 195,50 7 331,25 
  Celkem za 4 Vodorovné konstrukce       75 438,19 
 
P.č. Číslo položky Název položky MJ množství cena / MJ celkem (Kč) 
Díl: 4 Vodorovné konstrukce 
        
1 411161447R00 Stropy z vložek Miako 290 x 490 x 190 mm  m2 82,25 538,00 44 250,50 
2 417237133R00 Obezdění věnce věncovkou HELUZ 8/23 2in1 a izol.  m 37,50 195,50 7 331,25 
  Celkem za 4 Vodorovné konstrukce       51 581,75 
 
Změnou technologie stropů získáme úsporu:¨ 
Železobetonový strop: 75 438 kč 
Strop ze stropních vložek: 51 581kč 
Úspora :  23 857 kč/ dům 
Celková úspora : 23 857 * 14 = 333 998  
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Změnou technologie provádění stropů dostáváme tedy celkovou úsporu 333 998 kč. 
Výstavba RD Rosice - Velké Díly 
SOUHRNNÝ ROZPOČET  
Pro rok 2013 
 
Pol. 
č. 
Oddíl Příloha č.  Cena bez DPH  
1. Pozemky -        5 161 290,3 Kč  
2. Projekty 
příl. č.1 
          677 225,8 Kč  
3. Autorský a technický dozor             90 322,6 Kč  
4. Inženýrská činnost + režie           322 258,1 Kč  
5. Zákonné poplatky příl. č. 2             36 671,0 Kč  
6. Geodetické práce příl. č. 3           165 200,0 Kč  
7. Inženýrské sítě + komunikace          3 230 942,5 Kč  
7.1 Kanalizace           821 427,35 Kč  
7.2 Vodovod           460 444,39 Kč  
7.3 Plynovod   -         42 375,48 Kč  
7.4 Rozvody NN           200 000,00 Kč  
7.5 Přeložka NN           203 870,97 Kč  
7.6 Přeložka O2             45 076,65 Kč  
7.7 Veřejné osvětlení           102 275,61 Kč  
7.8 Komunikace        1 043 361,03 Kč  
7.9 Skrývka ornice vč. uložení           332 345,81 Kč  
7.10 Rezerva inženýrských sítí             64 516,13 Kč  
8. Výstavba RD        24 406 887,0 Kč  
8.1 RD typ A1                           -   Kč  
8.2 RD typ A2                           -   Kč  
8.3 RD typ D1 (3x1 682 651)        4 683 645,00 Kč  
8.4 RD typ D2 (2x1 677 925)        3 141 710,00 Kč  
8.5 RD typ E1 (4x2 124 789)        7 322 172,00 Kč  
8.6 RD typ E2 (5x2 008 974)        9 259 360,00 Kč  
9. VRN příl. č. 6        2 000 000,0 Kč  
10. Mezisoučet - bod 1-9        36 090 797,2 Kč  
11. Výrobní režie (10,5% z odd. 7,8,9)          3 111 972,1 Kč  
12. Obchodní režie (60.000,-Kč/1RD)             840 000,0 Kč  
13. Rezerva (100 000,-/ dům)          1 400 000,0 Kč  
Výstavba (14 RD) celkem bez DPH        41 442 769 Kč  
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Výstavba RD Rosice - Velké Díly 
SOUHRNNÝ ROZPOČET  
Pro rok 2014 s mírou Inflace 1,6% 
 
Pol. č. Oddíl Příloha 
č.  
Cena bez DPH  
1. Pozemky -       5 243 870,9 Kč  
2. Projekty 
příl. č.1 
         688 091,9 Kč  
3. Autorský a technický dozor            91 767,8 Kč  
4. Inženýrská činnost + režie          327 414,0 Kč  
5. Zákonné poplatky příl. č. 2            37 257,7 Kč  
6. Geodetické práce příl. č. 3          167 843,2 Kč  
7. Inženýrské sítě + komunikace         3 282 637,6 Kč  
7.1 Kanalizace          834 570,20 Kč  
7.2 Vodovod          467 811,50 Kč  
7.3 Plynovod            43 053,48 Kč  
7.4 Rozvody NN          203 200,00 Kč  
7.5 Přeložka NN          207 132,90 Kč  
7.6 Přeložka O2            45 797,80 Kč  
7.7 Veřejné osvětlení          103 912,02 Kč  
7.8 Komunikace       1 060 054,80 Kč  
7.9 Skrývka ornice vč. uložení          337 663,34 Kč  
7.10 Rezerva inženýrských sítí            65 548,38 Kč  
8. Výstavba RD       24 797 397,0 Kč  
8.1 RD typ A1                         -   Kč  
8.2 RD typ A2                         -   Kč  
8.3 RD typ D1 (3x1 682 651)       4 758 583,30 Kč  
8.4 RD typ D2 (2x1 677 925)       3 191 977,40 Kč  
8.5 RD typ E1 (4x2 124 789)       7 439 326,80 Kč  
8.6 RD typ E2 (5x2 008 974)       9 407 509,80 Kč  
9. VRN příl. č. 6       2 032 000,0 Kč  
10. Mezisoučet - bod 1-9       36 668 250,0 Kč  
11. Výrobní režie (10,5% z odd. 7,8,9)         3 161 763,7 Kč  
12. Obchodní režie (60.000,-Kč/1RD)            853 440,0 Kč  
13. Rezerva (100 000,-/ dům)         1 422 400,0 Kč  
Výstavba (14 RD) celkem bez DPH       42 105 884 Kč  
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17. Závěr 
Cílem této práce bylo zavést inovace v rámci developerského projektu. V rámci 
developerského projektu byl řešen projekt zástavby 14 rodinných domů v lokalitě Rosice u 
Brna. Na základě ukazatelů ČNB byl vypočten nárůst nákladů na výstavbu. A to konkrétně na 
základě výpočtu inflace pro rok 2014. Celkové navýšení na základě inflace bylo vypočteno na 
hodnotu 663 115 kč. Tento rozdíl jsem se pokusil minimalizovat dvěma způsoby inovací. Jak 
je uvedeno v teoretické části této práce inovační proces obsahuje 8 řádů. Já jsem využil řád 
třetí  a to, změnu technologie a postupu výstavby. Konkrétně se jednalo o změnu provádění 
stropní konstrukce a to ze železobetonové stropní desky na strop z keramických vložek. Touto 
záměnou dosáhneme úspory 333 998 kč. 
Další inovací, která byla v této práci použita byla záměna postupné metody stavění, za 
metodu proudovou. Touto inovací jsem dosáhl úspory 11 týdnů oproti plánové době výstavby. 
V penězích tato inovace představuje 350 119 kč.  
Celková úspora dosažená těmito dvěma inovacemi je 684 117 kč. Oproti navýšení 663 115 
kč. Z tohoto nám vyplývá, že by stavební firma teoreticky těmito inovacemi pokryla míru 
infalce. Tedy by nemusela svůj projekt zdražovat a byla by nadále konkurence schopná. 
Další problematikou, kterou se tato práce zbývala v teoretické části, bylo popsání 
developerského projektu, jako celku. Protože se česká legislativa developerskými projekty 
nezabývá, snažil jsem se developerské projekty a jejich investory a zhotovitele popsat, jako 
celek. K tomuto mi nejvíce posloužil pojem inženýring, protože developing se inženýringu 
v mnoha ohledech podobá. Dalo by se říct, že se jedná o inženýring v soukromém sektoru. Ne 
však vždy, jak jsem popsal v kapitole 3, kdy se za developera dá považovat i stavební firma, 
která má dostatečný kapitál a know how. V takovém případ si firma veškerou činnost 
spojenou s developerským projektem je schopna obstarat sama.  
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